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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Foreningen For Alderdomsfriboliger

c/o COBO Ejendomsadministration ApS, Bernstorffsvænget 8

  2820 Gentofte

CVR-nr.: 15434112

Stiftelsesdato: 16.10.1999

Hjemsted: København

Regnskabsår:  - 01.01.2020 31.12.2020

Bestyrelse
Erik Steen Wiborg-Nissen, formand

Birgitte Villefrance Ludvigsen, næstformand

Mikkel Scheel

Michael Elkiær Andersen

Anette Isted Ludvigsen

Søren Rødsgaard Wiborg Lauesen

Revisor
Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
 Weidekampsgade 6
 2300 København S



Foreningen For Alderdomsfriboliger | Ledelsespåtegning 3

Ledelsespåtegning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret  -  for 
.

01.01.2020 31.12.2020
Foreningen For Alderdomsfriboliger

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver  og 
finansielle stilling pr.  samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret  - 

.
31.12.2020 01.01.2020

31.12.2020

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 13.07.2021

Bestyrelse

Erik Steen Wiborg-Nissen
formand

 

Birgitte Villefrance Ludvigsen
næstformand

 

Mikkel Scheel
 

Michael Elkiær Andersen
 

Anette Isted Ludvigsen
 

Søren Rødsgaard Wiborg Lauesen
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Den uafhængige revisors 
revisionspåtegning

Til bestyrelsen i Foreningen For Alderdomsfriboliger

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for  for regnskabsåret  -   
 , der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt 
regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes  efter årsregnskabsloven. 

  Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af fondens aktiver, passiver  
 og finansielle stilling pr.  samt af resultatet af fondens aktiviteter for regnskabsåret  - 

 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

Foreningen For Alderdomsfriboliger 01.01.2020
31.12.2020

31.12.2020 01.01.2020
31.12.2020

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 fonden 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.

Væsentlig usikkerhed vedrørende fortsat drift
Fondens likviditet er fortsat presset. I årsregnskabets balance er således indregnet en likvid beholdning på 79.058
 kr., mens fondens kortfristede gæld er indregnet med 4.722.209 kr. Af årsregnskabets note 1 fremgår det, at der 
ikke foreligger udarbejdede likviditetsbudgetter for 2021. Forholdet begrundes med, at likviditeten vurderes at 
være tilstrækkelig i 2021, idet vedligeholdelsesarbejder vil blive holdt på et minimalt niveau. Endvidere vurderer 
bestyrelsen, at fonden vil kunne modtage tilstrækkelige kreditfaciliteter hos leverandører og/eller kreditinsti-
tutter. De forannævnte mulige kreditfaciliteter foreligger ikke dokumenteret og er dermed behæftet med 
usikkerhed, hvorfor der kan rejses begrundet tvivl om fondens mulighed for at fortsætte driften, da fonden 
således kan være ude af stand til at realisere sine aktiver og indfri sine forpligtelser som led i den normale drift. 
Dette forhold medfører, at vi i vores revisions-påtegning omtaler forholdet i afsnittet ”Væsentlig usikkerhed 
vedrørende fortsat drift”.

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 fondens 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 fonden, indstille 
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driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette. 

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

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 fondens interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den anvendte 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 fondens 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 fonden 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.

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. Fejlinformation 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 brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. 

 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: 

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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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 herudover 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 13.07.2021

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

René Hattens
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne21390
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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter
Foreningen for alderdomsfriboliger blev stiftet i 1871. 

 Fondens hovedaktivitet består i at udøve almennyttig og almenvelgørende virksomhed, herunder at opføre, drive 
eller støtte boliger til den mindst bemidlede del af befolkningen. 

Beskrivelse af væsentlige ændringer i aktiviteter og  økonomiske forhold
Det økonomiske resultat af fondens aktivitet viser et overskud på 248 t.kr. mod et tilsvarende overskud på 116 
t.kr. i 2019.

 Lejen i ejendommene Jagtvej 29 A-C og Holsteinsgade 24 fastsættes for boliglejemålenes vedkommende i 
overensstemmelse med den gældende lejelovgivnings bestemmelser om omkostningsbestemt leje. 

 Fondens egenkapital udgør 4.973 t.kr. pr. 31.12.2020 mod 4.726 t.kr. pr. 31.12.2019.

  Udbruddet og spredningen af COVID-19 primo 2020 har ikke haft og forventes ikke at få væsentlig indvirkning 
på  fondens finansielle stilling og udvikling. 

Usædvanlige forhold, der har påvirket indregning og måling
Fondens likviditet har været presset i årets løb. Der er som følge heraf lånt de fornødne midler til bl.a. 
terminsbetalingerne. Fondens kortfristede gældsforpligtelser overstiger de i årsregnskabet indregnede 
omsætningsaktiver pr. 31.12.2020.

 Uagtet dette er det ikke fundet nødvendigt at udarbejde et egentligt likviditetsbudget for 2021. Forholdet er 
begrundet i, at likviditeten vurderes at være tilstrækkelig i 2021. Der henvises til note 1 for en nærmere 
beskrivelse heraf. 

Forventet udvikling
Fonden forventer et positivt resultat i 2021.

Redegørelse for fondsledelse
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Redegørelse for uddelingspolitik
Da fonden ikke har foretaget uddelinger, har bestyrelsen ikke fundet anledning til at formulere en udde-
lingspolitik.
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Begivenheder efter balancedagen
Der er ved udgangen af 2020 indgået aftale om salg af ejendommen beliggende på Holsteinsgade 24, 2100 
København Ø, med overtagelse i januar 2021. Den regnskabsmæssige gevinst i forbindelse med salget forventes 
at blive ca. 13 mio. kr.

 Der er fra balancedagen og frem til i dag foruden dette, ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af 
årsrapporten. 
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Resultatopgørelse for 2020

Note  
2020

kr.   
2019

kr.

Nettoomsætning 2.112.819 2.097.204

Andre eksterne  omkostninger (1.282.093) (1.229.807)

Bruttoresultat 830.726 867.397

Af- og nedskrivninger (11.019) (67.579)

Driftsresultat 819.707 799.818

Andre finansielle  indtægter 0 4

Andre finansielle  omkostninger (617.225) (635.417)

Resultat før skat 202.482 164.405

Skat af årets resultat 2 45.219 (48.148)

Årets resultat 247.701 116.257

Forslag til  resultatdisponering

Overført resultat 247.701 116.257

Resultatdisponering 247.701 116.257
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Balance pr. 31.12.2020

Aktiver

Note  
2020

kr.  
2019

kr.

Grunde og bygninger 18.896.590 18.905.366

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 23.786 26.029

Materielle aktiver 3 18.920.376 18.931.395

Andre værdipapirer og kapitalandele 10.000 10.000

Finansielle aktiver 4 10.000 10.000

Anlægsaktiver  18.930.376 18.941.395

Udskudt skat 2.761.000 0

Andre tilgodehavender 812.094 737.709

Periodeafgrænsningsposter 26.461 26.461

Tilgodehavender 3.599.555 764.170

Likvide beholdninger 79.058 62.519

Omsætningsaktiver 3.678.613 826.689

Aktiver 22.608.989 19.768.084
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Passiver

Note  
2020

kr.  
2019

kr.

Virksomhedskapital 300.000 300.000

Overført overskud eller underskud 4.673.452 4.425.751

Egenkapital 4.973.452 4.725.751

Gæld til realkreditinstitutter 12.090.882 12.494.200

Deposita 822.446 820.078

Langfristede gældsforpligtelser 5 12.913.328 13.314.278

Kortfristet del af langfristede forpligtelser 5 390.404 364.120

Skyldig skat 2.767.151 89.237

Anden gæld 6 1.564.654 1.274.698

Kortfristede gældsforpligtelser 4.722.209 1.728.055

Gældsforpligtelser 17.635.537 15.042.333

Passiver 22.608.989 19.768.084

Going concern 1
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Egenkapitalopgørelse for 2020

Virksomheds-
kapital

 kr.

Overført 
overskud eller 

underskud
 kr.

I alt
 kr.

Egenkapital primo 300.000 4.425.751 4.725.751

Årets resultat 0 247.701 247.701

Egenkapital ultimo 300.000 4.673.452 4.973.452
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Noter

 Going concern1
Fondens likviditet er presset. Uagtet dette er det ikke fundet nødvendigt at udarbejde et egentligt 
likviditetsbudget for 2021. Forholdet er begrundet i, at likviditeten vurderes at være tilstrækkelig i 2021, idet 
vedligeholdelsesarbejder fortsat vil blive holdt på et minimalt niveau. Endvidere vurderes det, at fonden vil kunne
 modtage tilstrækkelige kreditfaciliteter hos leverandører og-/eller kreditinstitutter. 

 Bestyrelsen har på baggrund heraf aflagt årsregnskabet med fortsat øje for drift.

 Skat af årets resultat2

 
2020

kr.
2019

kr.

Aktuel skat 2.715.781 46.700

Ændring af udskudt skat (2.761.000) 1.448

(45.219) 48.148

 Materielle aktiver3

Grunde
  og bygninger

 kr.

Andre anlæg,
  driftsmateriel

 og inventar
kr.

Kostpris primo 19.600.850 599.479

Kostpris ultimo 19.600.850 599.479

Af- og nedskrivninger primo (695.484) (573.450)

Årets afskrivninger (8.776) (2.243)

Af- og nedskrivninger ultimo (704.260) (575.693)

Regnskabsmæssig værdi ultimo 18.896.590 23.786

 Finansielle aktiver4

Andre
  værdipapirer

 og kapital-
 andele

 kr.

Kostpris primo 10.000

Kostpris ultimo 10.000

Regnskabsmæssig værdi ultimo 10.000

Finansielle anlægsaktiver vedrører garantikapital i Fonden For Alderdomsfriboligers Byggeselskab s.m.b.a på 10 
t.kr. 



Foreningen For Alderdomsfriboliger | Noter 15

 Langfristede forpligtelser5
  Forfald inden

  for 12 
 måneder

 
 

2020
kr.

Forfald inden
  for 12

  måneder
 

 
2019

kr.

Forfald
 efter 12

  måneder
 

 
2020

kr.

Restgæld
  efter 5 år

 
 

2020
kr.

Gæld til realkreditinstitutter 390.404 364.120 12.090.882 10.385.820

Deposita 0 0 822.446 822.446

390.404 364.120 12.913.328 11.208.266

 Anden gæld6
Anden kortfristet gæld vedrøer forudbetalt a conto varme og vand, skyldigt beløb til Erik Steen Wiborg-Nissen 
samt andre skyldige omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med 
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 

Generelt om indregning og måling
Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige 
økonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 

 Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig  eller 
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden,  og 
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

 Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som beskrevet
 for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

 Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden årsrapporten 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 

 I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de 
beløb, der vedrører regnskabsåret.

Resultatopgørelsen
Nettoomsætning
Nettoomsætning vedrører ejendommenes lejeindtægter, herunder opkrævede lejeindtægter, jf. lejelovens §§ 
22 og 18B, og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. 

Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører drift af ejendommene samt 
administrationsomkostninger mv.

Af- og nedskrivninger 
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle aktiver består af regnskabsårets af- og nedskrivninger opgjort 
ud fra henholdsvis de fastsatte restværdier og brugstider for de enkelte aktiver.

Andre finansielle indtægter 
Andre finansielle indtægter består af modtagne renteindtægter samt øvrige finansielle indtægter.

Andre finansielle omkostninger 
Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger samt øvrige finansielle omkostninger.

Skat
Årets skat, der består af årets aktuelle skat og ændring af udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med den 
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del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer 
direkte på egenkapitalen. 

Balancen
Materielle aktiver 
Grunde og bygninger samt andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af 
akkumulerede af- og nedskrivninger.  

 Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen 

 Afskrivningsgrundlaget  er kostpris med fradrag af forventet retværdi efter afsluttet brugstid. Der foretages 
lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider: 

Bygninger 75 år

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 25 år

Bygninger indregnes med en scrapværdi på 75%. 

Andre værdipapirer og kapitalandele 
Andre værdipapirer og kapitalandele omfatter børsnoterede værdipapirer, der måles til dagsværdi (børskurs) 
på balancedagen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af 
nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.

Udskudt skat 
Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af 
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den planlagte 
anvendelse af det enkelte aktiv. #Der indregnes dog ikke udskudt skat af ikke-skattemæssigt 
afskrivningsberettiget goodwill og midlertidige forskelle opstået på anskaffelsestidspunktet, som ikke er opstået 
ved en virksomhedssammenslutning, og som ikke har effekt på det regnskabsmæssige resultat eller den 
skattepligtige indkomst. 

 Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, 
indregnes i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte 
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver. 

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrører efterfølgende
 regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris.

Likvide beholdninger 
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindeståender.

Gæld til realkreditinstitutter 
Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der svarer
 til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles prioritetsgæld
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 til pantebrevsgæld på balancedagen

Andre finansielle forpligtelser 
Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Skyldig og tilgodehavende skat 
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af 
årets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.


