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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2017 for ApS Freden-Invest.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 30. maj 2018

Direktion

Marcus Choleva
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i ApS Freden-Invest

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for ApS Freden-Invest for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2017, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og 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 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017 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 nær-
mere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“.
Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. 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 over-
ensstemmelse 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 fort-
sætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbej-
de 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 besvigel-
ser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af in-
tern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, 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 ri-
melige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væ-
sentlig 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 el-
ler, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspå-
tegning. 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 tidsmæs-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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 fejlin-
formation.

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 overensstemmel-
se med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 30. maj 2018

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 77 12 31

Jesper Wiinholt
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne13914

Lasse Hartlev
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34350
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Selskabsoplysninger

Selskabet ApS Freden-Invest
Hambros Allé 1
2900 Hellerup

CVR-nr.: 26 88 07 42

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2017

Hjemsted: Gentofte

Direktion Marcus Choleva

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44
2900  Hellerup
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af fast ejendom og dermed beslægtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2017 udviser et overskud på kr. 3.424.658, og selskabets balance
pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital på kr. 19.113.662.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2017
kr.

2016
kr.

Bruttofortjeneste 1.659.084 1.518.447

Resultat før af- og nedskrivninger (EBITDA) 1.659.084 1.518.447

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver -12.280 -12.280

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 1.646.804 1.506.167

Dagsværdiregulering af investeringsaktiver 2.750.000 5.650.000

Resultat før finansielle poster 4.396.804 7.156.167

Finansielle indtægter 1 4.591 1.200

Finansielle omkostninger 2 -10.807 -50.388

Resultat før skat 4.390.588 7.106.979

Skat af årets resultat 3 -965.930 -1.563.533

Årets resultat 3.424.658 5.543.446

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 3.424.658 5.543.446

3.424.658 5.543.446
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Balance 31. december

Note 2017
kr.

2016
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 22.725.000 19.975.000

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 39.056 51.336

Materielle anlægsaktiver 22.764.056 20.026.336

Anlægsaktiver i alt 22.764.056 20.026.336

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 7.883

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 607.048 0

Andre tilgodehavender 3.900 0

Tilgodehavender 610.948 7.883

Likvide beholdninger 8.005 45.330

Omsætningsaktiver i alt 618.953 53.213

Aktiver i alt 23.383.009 20.079.549
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Balance 31. december

Note 2017
kr.

2016
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 500.000 500.000

Overført resultat 18.613.662 15.189.004

Egenkapital 6 19.113.662 15.689.004

Hensættelse til udskudt skat 7 3.004.429 2.398.326

Hensatte forpligtelser i alt 3.004.429 2.398.326

Anden gæld 579.077 590.833

Langfristede gældsforpligtelser 8 579.077 590.833

Modtagne forudbetalinger fra kunder 50.074 13.999

Gæld til tilknyttede virksomheder 0 793.540

Skyldigt sambeskatningsbidrag 359.827 318.164

Anden gæld 275.940 275.683

Kortfristede gældsforpligtelser 685.841 1.401.386

Gældsforpligtelser i alt 1.264.918 1.992.219

Passiver i alt 23.383.009 20.079.549

Eventualposter m.v. 9

Nærtstående parter og ejerforhold 10
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Noter

2017
kr.

2016
kr.

1 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 4.591 0

Andre finansielle indtægter 0 1.200

4.591 1.200

2017
kr.

2016
kr.

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 10.628 50.382

Andre finansielle omkostninger 179 6

10.807 50.388

2017
kr.

2016
kr.

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 359.827 318.164

Årets udskudte skat 606.103 1.245.369

965.930 1.563.533

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2017 9.055.689

Kostpris 31. december 2017 9.055.689
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Noter

4 Aktiver der måles til dagsværdi  (Fortsat)

Investerings-

ejendomme

Værdireguleringer 1. januar 2017 10.919.311

Årets værdireguleringer 2.750.000

Værdireguleringer 31. december 2017 13.669.311

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 22.725.000

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Dagsværdien for investeringsejendomme er for hver enkel ejendom opgjort ved anvendelse
af en afkastbaseret model, hvor der tages udgangspunkt i ejendommens driftsbudget og pen-
gestrømme for det kommende år. Pengestrømmene fra den enkelte ejendom danner sammen
med individuelt fastsatte afkastkrav basis for værdiansættelsen tillige med hensyntagen til
tomgang og forventede investeringer mv. De anvendte afkastkrav er pr. 31. december 2017
fastsat til 6,5 % (2016: 6,5 - 7,5 %).

5 Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,

driftsmateriel

og inventar

Kostpris 1. januar 2017 270.757

Kostpris 31. december 2017 270.757

Af- og nedskrivninger 1. januar 2017 219.421

Årets afskrivninger 12.280

Af- og nedskrivninger 31. december 2017 231.701

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 39.056
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Noter

6 Egenkapital

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2017 500.000 15.189.004 15.689.004

Årets resultat 0 3.424.658 3.424.658

Egenkapital 31. december 2017 500.000 18.613.662 19.113.662

Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen i de seneste 5 år.

2017
kr.

2016
kr.

7 Hensættelse til udskudt skat

Hensættelse til udskudt skat 1. januar 2017 2.398.326 1.152.957

Anvendt i året 606.103 1.245.369

Hensættelse til udskudt skat 31. december 2017 3.004.429 2.398.326

Materielle anlægsaktiver 3.004.429 2.398.326

3.004.429 2.398.326

8 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2017

Gæld

31. december

2017

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Anden gæld 590.833 579.077 0 579.077

590.833 579.077 0 579.077
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Noter

9 Eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Adyn ApS (Administrationsselskab) og hæfter
solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomståret
2013 og frem samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties, som forfalder til betaling 1.
juli 2012 eller senere.

10 Nærtstående parter og ejerforhold

Koncernregnskab

Selskabet indgår i koncernrapporten for moderselskabet Adyn ApS, Gentofte.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for ApS Freden-Invest for 2017 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslov-
ens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2017 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, 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
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning og andre driftsindtægter med fradrag af
eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle for-
mer for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendommenes drift  reklame, administra-
tion, tab på debitorer mv.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og ureali-
serede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver

Driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der
afskrives ikke på grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restværdier:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5-7 år

Aktiver med en kostpris på under kr. 13.200 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast
af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købs-
omkostninger. 
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Anvendt regnskabspraksis

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. 

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Selskabsskat 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.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

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.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden
gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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