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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 for ApS Freden-Invest.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 31. maj 2021

Direktion

Marcus Choleva



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i ApS Freden-Invest
Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for ApS Freden-Invest for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende 1 Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neer-
mere beskrevet 1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet*.
Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende 1 Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores ovrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opnéede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede 1 over-
ensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nér
sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé
de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvig-
elser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfat-
te sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmassige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vee-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed,
skal vi 1 vores revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet el-
ler, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere
kan fortsette driften.

e Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i1 intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og
1 den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opndet ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde vasentlig fejlin-
formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med arsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 31. maj 2021

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 77 12 31

Martin Lunden Daniel Nielsen
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32209 MNE-nr. mne45105



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

ApS Freden-Invest
Hambros Allé 1
2900 Hellerup

CVR-nr.: 26 88 07 42
Regnskabsperiode: 1.januar - 31. december 2020

Hjemsted: Gentofte

Marcus Choleva

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44

2900 Hellerup



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af fast ejendom og dermed beslagtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2020 udviser et overskud pd kr. 1.176.343, og selskabets balance
pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital pa kr. 23.456.156.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Nettoomsatning

Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Resultat for af- og nedskrivninger (EBITDA)

Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver

Resultat af ordinger drift for dagsverdireguleringer

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foresléet udbytte
Overfort resultat

Note 2020 2019
kr. kr.

1.571.536 1.673.133
-171.806 -178.969
1.399.730 1.494.164
1.399.730 1.494.164
-7.066 -12.280
1.392.664 1.481.884
0 210.000
1.392.664 1.691.884
1 115.639 84.254
-170 -183
1.508.133 1.775.955
2 -331.790 -390.710
1.176.343 1.385.245
5.000.000 0
-3.823.657 1.385.245
1.176.343 1.385.245




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anleg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2020 2019
kr. kr.

3 23.520.000 23.520.000
4 7.430 14.496
23.527.430 23.534.496
23.527.430 23.534.496
9.726 4.878
4.357.252 2.965.884
4.366.978 2.970.762
9.397 53.144
4.376.375 3.023.9006
27.903.805 26.558.402




Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Foresldet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Anden geld
Langfristede gzldsforpligtelser

Skyldigt sambeskatningsbidrag
Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Nertstaende parter og ejerforhold

2020 2019
kr. kr.

500.000 500.000
17.956.156 21.779.813
5.000.000 0
23.456.156 22.279.813
3.178.969 3.178.918
3.178.969 3.178.918
479.044 496.527
479.044 496.527
331.739 345.072
457.897 258.072
789.636 603.144
1.268.680 1.099.671
27.903.805 26.558.402




Egenkapitalopgerelse

Foresléaet ud-
Virksomheds- Overfort  bytte for regn-
kapital resultat skabséret [alt
Egenkapital 1. januar 2020 500.000 21.779.813 0 22.279.813
Arets resultat 0 1.176.343 0 1.176.343
Foreslaet udbytte 0 -5.000.000 5.000.000 0
Egenkapital 31. december 2020 500.000 17.956.156 5.000.000 23.456.156
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Noter

1

Finansielle indtegter
Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2020
Kostpris 31. december 2020

Verdireguleringer 1. januar 2020

Veardireguleringer 31. december 2020

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2020

2020 2019
kr. kr.
115.639 84.254
115.639 84.254
2020 2019
kr. kr.
331.739 345.072
51 45.638
331.790 390.710
Investerings-
ejendomme
9.055.689
9.055.689
14.464.311
14.464.311

23.520.000

Forudsztninger ved opgorelse af dagsveaerdi af investeringsejendommene

Dagsvardien for investeringsejendomme er for hver enkelt ejendom opgjort ved anvendelse
af en afkastbaseret model, hvor der tages udgangspunkt i ejendommens driftsbudget og pen-
gestromme for det kommende ar. Pengestrammene fra den enkelte ejendom danner sammen
med individuelt fastsatte afkastkrav basis for verdiansattelsen tillige med hensyntagen til
tomgang og forventede investeringer mv. De anvendte afkastkrav er pr. 31. december 2020

fastsat til 6,0 - 6,25 % (2019: 6,25 - 6,5 %).
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Noter

3 Aktiver der mailes til dagsveerdi (Fortsat)

Folsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2020 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav i intervallet 6,0 % - 6,25 %. Det kan opgeres til 6,02 %.

Andringer 1 sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
vardi af investeringsejendomme 1 balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen.

Andringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 5,52 6,02 6,52
Dagsverdi 24.625.000  23.520.000  20.850.000
Andring 1 dagsvaerdi 1.105.000 0 -2.670.000

4 Materielle anleegsaktiver

Andre anleg,
driftsmateriel
og inventar

Kostpris 1. januar 2020 270.757
Kostpris 31. december 2020 270.757
Af- og nedskrivninger 1. januar 2020 256.261
Arets afskrivninger 7.066
Af- og nedskrivninger 31. december 2020 263.327
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020 7.430
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Noter

S Egenkapital

Virksomhedskapitalen bestdr af 500.000 anparter a nominelt kr. 1. Ingen anparter er tillagt

serlige rettigheder.

Der har ikke vaeret @ndringer i1 virksomhedskapitalen 1 de seneste 5 ar.

2020 2019
kr. kr.
6 Hensaettelse til udskudt skat
Hensattelse til udskudt skat 1. januar 2020 3.178.918 3.133.280
Udskudt skat indregnet i resultatopgerelsen 51 45.638
Hensxttelse til udskudt skat 31. december 2020 3.178.969 3.178.918
Materielle anlaegsaktiver 3.178.969 3.178.918
3.178.969 3.178.918
7 Langfristede galdsforpligtelser
Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2020 2020 naste ar efter 5 ar
Anden geld 496.527 479.044 0 479.044
496.527 479.044 0 479.044

8 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Midon ApS (Administrationsselskab) og
haefter solidarisk med evrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for

kildeskat pa udbytter, renter og royalties.
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Noter

9

10

Neertstiende parter og ejerforhold

Koncernregnskab

Selskabet indgér 1 koncernrapporten for moderselskabet Midon ApS, Gentofte.

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for ApS Freden-Invest for 2020 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i1 regnskabsklasse B med tilvalg af regler
fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2020 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele
vil fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver
og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes
en konstant effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kost-
pris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering
af forskellen mellem kostpris og nominelt belab.

Ved indregning og méiling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller atkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Nettoomsatning

Nettoomsatningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter.
Alle former for afgivne rabatter er fratrukket 1 nettoomsatningen.
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Noter

10 Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendommenes drift reklame, admi-
nistration, tab péd debitorer mv.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder érets @ndring 1 dagsverdien af inve-
steringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der ved-
rorer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, realiserede
og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Arets skat, som bestér af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i

resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen
med den del, der kan henferes til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Driftsmateriel og inventar méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-
ninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

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

Der foretages lineare afskrivninger baseret pd folgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider og restvaerdier:

Brugstid
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 5-7 é&r

Aktiver med en kostpris pd under kr. 14.100 omkostningsferes i1 anskaffelsesaret.
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Noter

10 Anvendt regnskabspraksis
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det forméal at opné
afkast af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved vi-
deresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kebsomkostninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Veardireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Selskabsskat og udskudt skat

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes 1 balancen som
'Tilgodehavende sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mel-
lem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pé grundlag
af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat
madles til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vaere geldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. ZAn-
dring 1 udskudt skat som folge af @ndringer 1 skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bort-
set fra poster, der fores direkte pa egenkapitalen.

Geldsforpligtelser

Geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden
geld, males til amortiseret kostpris, hvilket s&dvanligvis svarer til nominel verdi.
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