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

2017 for Ejendomsselskabet Mimersvej 2, Køge ApS. 

Årsrappor ten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

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

og f inansielle stilling pr. 3 1 . december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 

regnskabsåret 1. j a n u a r - 3 1 . december 2017. 

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, 

beretningen omhandler. 

Årsrappor ten indstil les til general forsaml ingens godkendelse. 

Bjæverskov, den 15. marts 2018 

Claus Just-Asmussen 

Direktion 
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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 

Konklus ion 

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

1. januar - 3 1 . december 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, 

balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

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

passiver og f inansiel le stilling pr. 3 1 . december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter 

for regnskabsåret 1. januar - 3 1 . december 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Grundlag for konklusion 

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

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

nærmere beskrevet i revis ionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af 

årsregnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske 

regler for revisorer ( lESBA's et iske regler) og de yderl igere krav, der er gældende i Danmark, 

l igesom vi har opfyldt vores øvrige et iske forpligtelser i henhold til d isse regler og krav. Det er 

vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er t i lstrækkeligt og egnet som grundlag for vores 

konklusion. 

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 for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsent l ig 

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

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

fortsætte dr i f ten, 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 l ikvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk 

alternativ end at gøre dette. 
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Den uafhængige rev isors revisionspåtegning 

R e v i s o r s a n s v a r for revisionen af årsregnskabet 

Vores mål er at opnå høj grad af s ikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsent l ig 

fej l information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fej l , og at afgive en revisionspåtegning 

med en konklus ion. Høj grad af s ikkerhed er et højt niveau af s ikkerhed, men er ikke en garanti 

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

de yderl igere krav, der er gældende i Danmark, altid vil a fdække væsentl ig fej l information, når 

sådan f indes. Fej l informationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som 

væsent l ige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på 

de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. 

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

og de yderl igere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi fagl ige vurderinger og opretholder 

professionel skeps is under revisionen. Herudover: 

Identif icerer og vurderer vi risikoen for væsent l ig fej l information i årsregnskabet, uanset om 

denne skyldes besvigelser eller fej l , udformer og udfører revisionshandl inger som reakt ion på 

disse risici samt opnår revisionsbevis, der er t i lstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for 

vores konklus ion. Risikoen for ikke at opdage væsent l ig fej l information forårsaget af 

besvigelser er højere end ved væsent l ig fej l information forårsaget af fejl, idet besvigelser kan 

omfatte sammensværgelser , dokumentfa lsk, bevidste udeladelser, vi ldledning eller 

t i ls idesættelse af intern kontrol. 

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

revisionshandl inger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke 

en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. 

Tager vi sti l l ing ti l , om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt 

om de regnskabsmæss ige skøn og t i lknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er 

r imelige. 

Konkluderer v i , om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af 

regnskabspr inc ippet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede 

revisionsbevis er væsent l ig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan 

skabe betydel ig tvivl om selskabets evne til at fortsætte dr i f ten. Hvis vi konkluderer, at der er en 

væsent l ig us ikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger 

herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er t i lstrækkelige, modif icere vores 

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

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

selskabet ikke længere kan fortsætte dri f ten. 

Tager vi sti l l ing til den samlede præsentat ion, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de under l iggende transakt ioner og 

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

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

t idsmæssige placer ing af revisionen samt betydelige rev is ionsmæssige observationer, herunder 

eventuel le betydel ige mangler i intern kontrol, som vi identif icerer under revisionen. 
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Udtalelse om ledelsesberetningen 

Ledelsen er ansvarl ig for ledelsesberetningen. 

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

form for konklus ion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 

I t i lknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen 

og i den forb indelse overveje, om ledelsesberetningen er væsent l igt inkonsistent med 

årsregnskabet eller vores v iden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde 

væsentl ig fej l informat ion. 

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 væsent l ig fej l information i ledelsesberetningen. 

Køge, den 15. marts 2018 

Addere Revis ion 

statsautor iseret revisionspartnerselskab 

CVR-nr. 34 58 99 92 

Søren Nielsen 

statsautoriseret revisor 

MNE-nr. 10798 
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S e l s k a b e t s væsentl igste aktiviteter 

Selskabets aktivitet er f inansier ings- og invester ingsvirksomhed, herunder køb og salg af fast 

e jendom, udlejningsvirksomhed samt anden efter direkt ionens skøn beslægtet v i rksomhed. 

Årets udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Årets resultat er et overskud på kr. 2.960.616. Der henvises i øvrigt til resul tatopgørelsen for 

t iden 1. januar - 3 1 . december 2017 og balancen pr. 3 1 . december 2017. 

Årets resultat vurderes af ledelsen som ti l fredssti l lende. 

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning 

Der er ikke efter ledelsens skøn indtruffet betydningsfulde hændelser efter regnskabsårets 

afs lutning, som væsentl igt vil kunne forrykke selskabets f inansielle sti l l ing. 
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Anvendt r e g n s k a b s p r a k s i s 

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 med tilvalg af enkelte regler i 

k lasse C. 

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 resul tatopgørelsen, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes 

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

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

årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskr ivninger og hensatte forpligtelser samt 

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

indregnet i resultatopgørelsen. 

Akt iver indregnes i balancen, når det er sandsynl igt, at f remtidige økonomiske fordele vil tilflyde 

v i rksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 

Forpl igtelser indregnes i balancen, når det er sandsynl igt, at f remtidige økonomiske ressourcer vil 

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

V e d første indregning måles aktiver og forpl igtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og 

forpl igtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

V isse finansielle 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 

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

mel lem kostprisen og det nominelle beløb. 

V e d 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 ba lancedagen. 

R E S U L T A T O P G Ø R E L S E N 

Net toomsætning 

Net toomsætn ingen 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 forb indelse med 

salget. 

S k a t af årets resultat 

Åre ts skat, som består af årets aktuel le 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 

m e d den del, der kan henføres til poster inger direkte på egenkapi ta len. 
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Selskabet er omfattet af reglerne om tvungen sambeskatn ing 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 

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 v i rksomheder ' 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 anskaffelsespr isen samt omkostn inger direkte ti lknyttet anskaffe lsen indtil 

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

Der foretages l ineære afskrivninger baseret på fø lgende vurdering af akt ivernes forventede 

brugstider og eventuel restværdi: 

Fort jeneste eller tab ved afhændelse af materiel le anlægsakt iver opgøres som forskel len mel lem 

salgspris med f radrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på 

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

henholdsvis andre dr i f tsomkostninger. 

Invester ingsejendomme 

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

dagsværdi . Reguler ing til dagsværdi indregnes i resul tatopgørelsen. 

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 efterspørgsel. 

Værdiforr ingelse af anlægsaktiver 

Den regnskabsmæss ige værdi af materiel le anlægsakt iver vurderes årligt for indikationer 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 . 
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Ti lgodehavender 

Ti lgodehavender måles til amort iseret kostpris, der sædvanl igvis svarer til nominel værdi . 

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 forpl igtelser. 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. 

Udskudte skatteforpl igtelser præsenteres modregnet inden for samme jur idiske skat teenhed. 

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 skattepligt ige indkomst reguleret for skat af tidligere 

års skattepl igt ige indkomster. 

Skattet i lgodehavender og -forpl igtelser præsenteres modregnet, i det omfang der er legal 

modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtid ig. 

Gældsforpl igtelser 

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

afholdte t ransakt ionsomkostninger. I ef ter følgende perioder måles de f inansiel le forpl igtelser til 

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

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

over låneperioden. 

Finansiel le forpl igtelser vedrørende invester ingsejendomme måles til amort iseret kostpris 

svarende til den kapital iserede værdi ved anvendelse af den effekt ive rente, således at forskellen 

mel lem provenuet og den nominel le værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. 

Øvr ige gældsforpl igtelser måles til amort iseret kostpris, der i al væsent l ighed svarer til nominel 

værd i . 
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Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgræsningsposter, opført som forpligtelser, udgøres af modtagne betal inger vedrørende 

indtægter i de ef ter følgende regnskabsår. 
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. d e c e m b e r 12 

2017 2016 

Note kr. kr. 

Bruttofort jeneste 3.911.374 3.729.624 

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

Andre f inansiel le indtægter 

Andre f inansiel le omkostninger 

338.009 

0 

-405.088 

9.374 

2 

-290.743 

Resul ta t før s k a t 3.844.295 3.448.257 

2 Skat af årets resultat -883.679 -771.124 

Å R E T S R E S U L T A T 2.960.616 2.677.133 

F o r s l a g til resultatdisponering 

Forslag til udbytte for regnskabsåret 

Overfør t resultat 

16.700.000 

-13.739.384 

0 

2.677.133 

A n v e n d e l s e i alt 2.960.616 2.677.133 
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B a l a n c e pr. 31. december 

A K T I V E R 

Note 

3 Invester ingsejendomme 

Materielle anlægsaktiver i alt 

A N L Æ G S A K T I V E R I A L T 

Ti lgodehavender fra salg og t jenesteydelser 

T i lgodehavender hos ti lknyttede v i rksomheder 

Ti lgodehavender i alt 

L ikvide beholdninger 

O M S Æ T N I N G S A K T I V E R I A L T 

A K T I V E R I A L T 

13 

2017 2016 

kr. kr. 

52.500.000 52.500.000 

52.500.000 52.500.000 

52.500.000 52.500.000 

482.012 472.562 

16.747.758 0 

17.229.770 472.562 

1.428.979 0 

18.658.749 472.562 

71.158.749 52.972.562 
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B a l a n c e pr. 31. december 

P A S S I V E R 

Note 

Selskabskapi ta l 

4 Reserve for opskrivninger 

Overfør t resultat 

Forslag til udbytte for regnskabsåret 

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

Udskudt skat 

H E N S Æ T T E L S E R I A L T 

Gæld til realkreditinstitutter 

Anden gæld 

5 Langfr istet gæld i alt 

Gæld til realkreditinstitutter 

Kredit institutter 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 

6 Eventualposter 

7 Pantsætninger og sikkerhedssti l lelser 

8 Særl ige oplysninger til årsregnskabet 

14 

2017 2016 

kr. kr. 

200.000 200.000 

-70.845 -116.665 

17.789.822 31.529.206 

16.700.000 0 

34.618.977 31.612.541 

5.610.293 5.459.315 

5.610.293 5.459.315 

26.607.302 9.569.840 

2.070.116 2.029.526 

28.677.418 11.599.366 

1.292.698 2.715.000 

0 449.849 

171.107 169.635 

0 254.933 

591.004 479.458 

197.252 232.465 

2.252.061 4.301.340 

30.929.479 15.900.706 

71.158.749 52.972.562 



Ejendomsselskabet Mimersvej 2, Køge ApS 

Noter 15 

2017 2016 

Note kr. kr. 

1 Personaleomkostn inger 

Der har i regnskabsåret ikke været ansatte. 

2 Ska t af årets resultat 

Årets aktuelle skat 745.625 611.011 

Årets regulering af udskudt skat 150.978 178.948 

Skat af regulering renteswap ført direkte på egenkapitalen -12.924 -18.835 

883.679 771.124 

3 Invester ingsejendomme 

Invester ingsejendomme er værdiansat ud fra et afkastkrav på 7%, suppleret m e d en 

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

4 R e s e r v e for opskrivninger 

Saldo primo -116.665 -168.433 

Årets opskrivning 45.820 51.768 

-70.845 -116.665 

5 Langfristet gæld 

Heraf forfalder til betaling efter mere end 5 år 21.669.377 0 



Ejendomsselskabet Mimersvej 2, Køge ApS 

Noter 16 

2017 2016 

Note kr. kr. 

6 Eventua lposter 

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

Ejendomsselskabet Mimersvej 2, Køge A p S hæfter solidarisk for den samlede skat af 

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

omfattet af sambeskatn ingen, indtil de er betalt til SKAT. Eventuel le senere korrektioner til 

selskabsskat 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. 

7 Pantsætninger og s ikkerhedsst i l le lser 

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

Realkredit pantebrev i e jendom, nominelt 27.900.000 24.161.000 

Bogført værd i af e jendom 52.500.000 52.500.000 

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

Ejerpantebrev i e jendom 8.000.000 8.000.000 

Bogført værd i af e jendom 52.500.000 52.500.000 

8 Særl ige oplysninger til årsregnskabet 

Us ikkerhed v e d indregning og måling 

Selskabets invester ingsejendomme er værdireguleret til dagsværdi på baggrund af en 

afkastbaseret model . Det er ledelsens opfattelse, at afkastprocenterne og 

dr i f tsomkostningerne, som er anvendt i afkastmodel lerne, er realist iske i det nuværende 

marked. Idet afkastsatsen bygger på en subjektiv vurdering er der usikkerhed omkring 

værdien af selskabets invester ingsejendomme. 


