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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 for
Fællesheden Albertslund ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Charlottenlund, den 13. juli 2021

Direktion

David Ernst-Sunne
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til anpartshaverne i Fællesheden Albertslund ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Fællesheden Albertslund ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2020, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere 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 sel-
skabet 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 hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og eg-

net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser 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 fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregn-
skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere 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 fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-
sion. 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 gæl-
dende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan op-
stå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne 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 den-
ne 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 kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere
end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion 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 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 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 eller, hvis sådanne op-
lysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på
det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-
venheder 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 no-
teoplysningerne, 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 tidsmæssige pla-
cering 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 vi-
den opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

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 væ-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 13. juli 2021

Baagøe | Schou
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 21 14 81 48

Torben B. Petersen
statsautoriseret revisor
mne34097
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Selskabsoplysninger

Selskabet Fællesheden Albertslund ApS

Rådhusvej 13

2920 Charlottenlund

CVR-nr.: 40 25 84 85

Hjemsted: København Ø

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion David Ernst-Sunne

Revision Baagøe | Schou

statsautoriseret revisionsaktieselskab

Fiolstræde 44, 3. th.

1171 København K
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at udøve virksomhed med køb, salg, udvikling og udlejning af fast ejendom, samt
aktiviteter i tilknytning hertil.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttotab udgør kr. -18.750 mod kr. -9.000 sidste år. Ledelsen anser årets resultat for forventet og
tilfredsstillende.

Ledelsen er bekendt med at selskabet har tabt over halvdelen af selskabskapitalen hvorfor selskabet er
omfattet af kapitaltabsreglerne. Ledelsen forventer at kunne reetablere selskabskapitalen via selskabets
fortsatte drift og afslutning af byggeprojektet.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgørelse

1/1 - 31/12 14/2 - 31/12
2020 2019

Note kr. t.kr.

Bruttotab -18.750 -9

2 Skat af årets resultat 0 0

Årets resultat -18.750 -9

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overført resultat -18.750 -9

Disponeret i alt -18.750 -9
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Balance 31. december

Aktiver

2020 2019
Note kr. t.kr.

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme under opførelse 112.979.977 22.035

Materielle anlægsaktiver i alt 112.979.977 22.035

4 Andre tilgodehavender 5.000.000 5.000

Finansielle anlægsaktiver i alt 5.000.000 5.000

Anlægsaktiver i alt 117.979.977 27.035

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 47.990 48
Andre tilgodehavender 1.178.814 0

Tilgodehavender i alt 1.226.804 48

Likvide beholdninger 0 21.179

Omsætningsaktiver i alt 1.226.804 21.227

Aktiver i alt 119.206.781 48.262
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Balance 31. december

Passiver

2020 2019
Note kr. t.kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 50.000 50
Overført resultat -29.510 -11

Egenkapital i alt 20.490 39

Gældsforpligtelser

Gæld til pengeinstitutter 61.569.644 0
Lånekreditorer, mellemfinansiering 54.149.343 48.204
Leverandører af varer og tjenesteydelser 37.500 19
Anden gæld 3.429.804 0

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 119.186.291 48.223

Gældsforpligtelser i alt 119.186.291 48.223

Passiver i alt 119.206.781 48.262

1 Usikkerhed om going concern

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomheds-
kapital

Overført
resultat I alt

kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 2020 50.000 -10.760 39.240

Årets resultatdisponering 0 -18.750 -18.750

50.000 -29.510 20.490
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Noter

1. Usikkerhed om going concern
Ledelsen er bekendt med at selskabet har tabt over halvdelen af selskabskapitalen hvorfor
selskabet er omfattet af kapitaltabsreglerne. Ledelsen forventer at kunne reetablere
selskabskapitalen via selskabets fremtidige udlejningsaktiviteter når byggeprojektet er afsluttet.

1/1 - 31/12 14/2 - 31/12
2020 2019

kr. t.kr.

2. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 0 0
Årets regulering af udskudt skat 0 0

0 0

31/12 2020 31/12 2019
kr. t.kr.

3. Investeringsejendomme under opførelse

Kostpris 1. januar 2020 22.034.652 0
Tilgang i årets løb 90.945.325 22.035

Kostpris 31. december 2020 112.979.977 22.035

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 112.979.977 22.035

For investeringsejendomme under opførelse vurderes der, at være usikkerhed forbundet med en
række faktorer der indgår i dagsværdimålingen. Usikkerhederne kan henføres til tidshorisonten for
opførelsen, eventuelle budgetoverskridelser til færdigørelsen samt forventninger til det endelige
leje- og tomgangsniveau. På baggrund heraf vurderer ledelsen, at dagsværdien for
investeringsejendomme under opførelse ikke kan opgøres pålideligt, hvorfor disse måles til
kostpris.

Renteomkostninger indgår i årets tilgang med kr. 3.313.273.
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Noter

31/12 2020 31/12 2019
kr. t.kr.

4. Andre tilgodehavender

Kostpris 1. januar 2020 5.000.000 0
Tilgang i årets løb 0 5.000
Afgang i årets løb 0 0

Kostpris 31. december 2020 5.000.000 5.000

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 5.000.000 5.000

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har stillet anfordringsgaranti på 5 mio. kr. vedr. grunde grunde og bygninger. Beløbet er
indbetalt til sælger og er indregnet under andre tilgodehavender. Garantien er gældende 4 år efter
overtagelsen.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 100 mio. kr. til sikkerhed for bankgæld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 58 mio. kr. til sikkerhed for anden gæld og
Lånekreditorer. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger.

6. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Garantiforpligtelser og andre eventualforpligtelser:

Selskabet har indgået totalentrepriseaftale om opførelse af seniorboliger på selskabets
byggegrunde. Entreprisesummen udgør i alt. 131 mio. kr. Byggeriet forventes færdigopført i 2021. 

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Filcon Holding ApS, CVR-nr. 33062664, som
administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber
for den samlede selskabsskat.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Fællesheden Albertslund ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under fremstilling, arbejde
udført for egen regning og opført under aktiver, andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 11 og IAS 18.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet

sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsæt-
ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab på debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der svarer til det beløb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien
opgøres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi af de forventede
pengestrømme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres på den budgetterede nettoindtjening for
det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler
markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være ind-
truffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,
foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt ni-
veau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres pri-
mært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på hi-
storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nu-
tidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefølje.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Gældsforpligtelser

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

Fællesheden Albertslund ApS ·  Årsrapport for 2020 14

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

2
a
5
5
f2

8
7
K

J
Z

2
4
2
7
3

2
8

4
2



 
Dette dokument er underskrevet af nedenstående parter, der med deres underskrift har bekræftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet. 

This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement

document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a

mathematical hash value calculated from the original agreement document, which secures that the

signatures is related to precisely this document only. Prove for the originality and validity of

signatures can always be lifted as legal evidence.

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in

this PDF.The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital

signatures.With esignatur's solution, it is ensured that all European laws are respected in relation to

sensitive information and valid digital signatures. If you would like more information about digital

documents signed with esignatur, please visit our website at www.esignatur.dk.

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: 2

a5
5f

28
7K

JZ
24

27
32

84
2

David Ernst-Sunne

Som Direktør
PID: 9208-2002-2-589528626571
Dato for underskrift: 13-07-2021
Underskrevet med NemID

Torben B. Petersen

Som Revisor
RID: 1295939049169
Dato for underskrift: 13-07-2021
Underskrevet med NemID

David Ernst-Sunne

Som Dirigent
PID: 9208-2002-2-589528626571
Dato for underskrift: 13-07-2021
Underskrevet med NemID





Proof of signing
 
This is the proof of signing of the document with Agreement ID 2a55f287KJZ242732842.
The document is part of the order with Reference ID 86c6938eMhQ242732842.
 
The validity of the original document, attached ot this document, can be verified by calculating the hash sum of the original
document. The hashsum of the original document is as follows.
 


 
The document was sealed for changes: 2021-07-13T18:56:18.863Z 
The date and time is given in UTC.
 
The order consists of the following documents:


 
Signers
 
David Ernst-Sunne <des@propreco.dk> 
Using NemID with ID 9208-2002-2-589528626571 
As Direktør 
Signed 2021-07-13T15:45:18.155Z from 77.241.136.6:34680
 
Torben B. Petersen <tbp@bsrev.dk> 
Using NemID with ID 1295939049169 
As Revisor 
Signed 2021-07-13T18:03:53.170Z from 217.74.213.4:58337
 
David Ernst-Sunne <des@propreco.dk> 
Using NemID with ID 9208-2002-2-589528626571 
As Dirigent 
Signed 2021-07-13T18:56:18.816Z from 93.160.14.7:12875
 
 
Activitylog


Algorithm Hashsum


SHA512 00FE3475F18EA1452E64A731419F6865 ¬
ECA644F5DDEFBB660D97EE0B99371526 ¬
F07EAC205F74A80ABFA04D4D875D8EE6 ¬
D3731C178A589542BC2FDFE27C131475


Agreement ID Title


c36f9545yrh242732842 Aftalebrev 2020.pdf


cb2d6bdbPMg242732842 Generalforsamling 2020.pdf


bfe5cbdfwpT242732842 Ledelsens regnskabserklæring 2020.pdf


83c1c55etyT242732842 Revisionsprotokollat 2020.pdf


4e8ffeaeSws242732842 Specifikationshæfte 2020, Fællesheden Albertslund ApS.pdf


2a55f287KJZ242732842 Årsrapport 2020, Fællesheden Albertslund ApS.pdf


When What Who Where


13-07-2021
14:36:24


Created Mads Glud Reusch
mgr@bsrev.dk


147.78.30.176


13-07-2021
15:44:27


Opened David Ernst-Sunne
des@propreco.dk


77.241.136.6:
33159


13-07-2021
15:45:18


Signed David Ernst-Sunne
des@propreco.dk


77.241.136.6:
34680


13-07-2021
18:03:25


Opened Torben B. Petersen
tbp@bsrev.dk


217.74.213.4:
58337


13-07-2021
18:03:53


Signed Torben B. Petersen
tbp@bsrev.dk


217.74.213.4:
58337


13-07-2021
18:55:41


Opened David Ernst-Sunne
des@propreco.dk


93.160.14.7:1
1795


13-07-2021
18:56:18


Signed David Ernst-Sunne
des@propreco.dk


93.160.14.7:1
2875





		Proof of signing

		Signers

		Activitylog










            



                                     











Fællesheden Albertslund ApS
Rådhusvej 13, 2920 Charlottenlund



 CVR-nr. 40 25 84 85



Årsrapport 
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Årsrapporten er fremlagt og godkendt på selskabets ordinære generalforsamling den 13. juli 2021.



David Ernst-Sunne
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Ledelsespåtegning



Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 for
Fællesheden Albertslund ApS.



Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020.



Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



Charlottenlund, den 13. juli 2021



Direktion



David Ernst-Sunne
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning



Til anpartshaverne i Fællesheden Albertslund ApS



Konklusion



Vi har revideret årsregnskabet for Fællesheden Albertslund ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2020, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.



Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere 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 sel-
skabet 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 hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og eg-



net som grundlag for vores konklusion.



Ledelsens ansvar for årsregnskabet



Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser 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 fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregn-
skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere 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 fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-
sion. 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 gæl-
dende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan op-
stå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-



ne 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 den-
ne 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 kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere
end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.



• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion 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 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 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 eller, hvis sådanne op-
lysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på
det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-
venheder 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 no-
teoplysningerne, 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 tidsmæssige pla-
cering 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 vi-
den opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.



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 væ-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.



København, den 13. juli 2021



Baagøe | Schou
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 21 14 81 48



Torben B. Petersen
statsautoriseret revisor
mne34097
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Selskabsoplysninger



Selskabet Fællesheden Albertslund ApS



Rådhusvej 13



2920 Charlottenlund



CVR-nr.: 40 25 84 85



Hjemsted: København Ø



Regnskabsår: 1. januar - 31. december



Direktion David Ernst-Sunne



Revision Baagøe | Schou



statsautoriseret revisionsaktieselskab



Fiolstræde 44, 3. th.



1171 København K
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Ledelsesberetning



Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at udøve virksomhed med køb, salg, udvikling og udlejning af fast ejendom, samt
aktiviteter i tilknytning hertil.



Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold



Årets bruttotab udgør kr. -18.750 mod kr. -9.000 sidste år. Ledelsen anser årets resultat for forventet og
tilfredsstillende.



Ledelsen er bekendt med at selskabet har tabt over halvdelen af selskabskapitalen hvorfor selskabet er
omfattet af kapitaltabsreglerne. Ledelsen forventer at kunne reetablere selskabskapitalen via selskabets
fortsatte drift og afslutning af byggeprojektet.



Begivenheder efter regnskabsårets udløb
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgørelse



1/1 - 31/12 14/2 - 31/12
2020 2019



Note kr. t.kr.



Bruttotab -18.750 -9



2 Skat af årets resultat 0 0



Årets resultat -18.750 -9



Forslag til resultatdisponering:



Disponeret fra overført resultat -18.750 -9



Disponeret i alt -18.750 -9
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Balance 31. december



Aktiver



2020 2019
Note kr. t.kr.



Anlægsaktiver



3 Investeringsejendomme under opførelse 112.979.977 22.035



Materielle anlægsaktiver i alt 112.979.977 22.035



4 Andre tilgodehavender 5.000.000 5.000



Finansielle anlægsaktiver i alt 5.000.000 5.000



Anlægsaktiver i alt 117.979.977 27.035



Omsætningsaktiver



Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 47.990 48
Andre tilgodehavender 1.178.814 0



Tilgodehavender i alt 1.226.804 48



Likvide beholdninger 0 21.179



Omsætningsaktiver i alt 1.226.804 21.227



Aktiver i alt 119.206.781 48.262
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Balance 31. december



Passiver



2020 2019
Note kr. t.kr.



Egenkapital



Virksomhedskapital 50.000 50
Overført resultat -29.510 -11



Egenkapital i alt 20.490 39



Gældsforpligtelser



Gæld til pengeinstitutter 61.569.644 0
Lånekreditorer, mellemfinansiering 54.149.343 48.204
Leverandører af varer og tjenesteydelser 37.500 19
Anden gæld 3.429.804 0



Kortfristede gældsforpligtelser i alt 119.186.291 48.223



Gældsforpligtelser i alt 119.186.291 48.223



Passiver i alt 119.206.781 48.262



1 Usikkerhed om going concern



5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser



6 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     



Virksomheds-
kapital



Overført
resultat I alt



kr. kr. kr.



Egenkapital 1. januar 2020 50.000 -10.760 39.240



Årets resultatdisponering 0 -18.750 -18.750



50.000 -29.510 20.490
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Noter



1. Usikkerhed om going concern
Ledelsen er bekendt med at selskabet har tabt over halvdelen af selskabskapitalen hvorfor
selskabet er omfattet af kapitaltabsreglerne. Ledelsen forventer at kunne reetablere
selskabskapitalen via selskabets fremtidige udlejningsaktiviteter når byggeprojektet er afsluttet.



1/1 - 31/12 14/2 - 31/12
2020 2019



kr. t.kr.



2. Skat af årets resultat



Skat af årets resultat 0 0
Årets regulering af udskudt skat 0 0



0 0



31/12 2020 31/12 2019
kr. t.kr.



3. Investeringsejendomme under opførelse



Kostpris 1. januar 2020 22.034.652 0
Tilgang i årets løb 90.945.325 22.035



Kostpris 31. december 2020 112.979.977 22.035



Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 112.979.977 22.035



For investeringsejendomme under opførelse vurderes der, at være usikkerhed forbundet med en
række faktorer der indgår i dagsværdimålingen. Usikkerhederne kan henføres til tidshorisonten for
opførelsen, eventuelle budgetoverskridelser til færdigørelsen samt forventninger til det endelige
leje- og tomgangsniveau. På baggrund heraf vurderer ledelsen, at dagsværdien for
investeringsejendomme under opførelse ikke kan opgøres pålideligt, hvorfor disse måles til
kostpris.



Renteomkostninger indgår i årets tilgang med kr. 3.313.273.
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Noter



31/12 2020 31/12 2019
kr. t.kr.



4. Andre tilgodehavender



Kostpris 1. januar 2020 5.000.000 0
Tilgang i årets løb 0 5.000
Afgang i årets løb 0 0



Kostpris 31. december 2020 5.000.000 5.000



Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 5.000.000 5.000



5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser



Selskabet har stillet anfordringsgaranti på 5 mio. kr. vedr. grunde grunde og bygninger. Beløbet er
indbetalt til sælger og er indregnet under andre tilgodehavender. Garantien er gældende 4 år efter
overtagelsen.



Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 100 mio. kr. til sikkerhed for bankgæld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger



Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 58 mio. kr. til sikkerhed for anden gæld og
Lånekreditorer. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger.



6. Eventualposter



Eventualforpligtelser



Garantiforpligtelser og andre eventualforpligtelser:



Selskabet har indgået totalentrepriseaftale om opførelse af seniorboliger på selskabets
byggegrunde. Entreprisesummen udgør i alt. 131 mio. kr. Byggeriet forventes færdigopført i 2021. 



Sambeskatning



Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Filcon Holding ApS, CVR-nr. 33062664, som
administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber
for den samlede selskabsskat.
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Anvendt regnskabspraksis



Årsrapporten for Fællesheden Albertslund ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.



Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.



Resultatopgørelsen



Bruttotab



Bruttotab indeholder nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under fremstilling, arbejde
udført for egen regning og opført under aktiver, andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.



Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 11 og IAS 18.



Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet



sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsæt-
ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.



Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab på debitorer og operationelle leasingomkostninger.



Skat af årets resultat



Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 



Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.



Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).



Balancen



Investeringsejendomme



Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis



Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der svarer til det beløb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien
opgøres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi af de forventede
pengestrømme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres på den budgetterede nettoindtjening for
det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler
markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l.



Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.



Tilgodehavender



Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.



Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være ind-
truffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,
foretages nedskrivning på individuelt niveau.



Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt ni-
veau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres pri-
mært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på hi-
storiske tabserfaringer.



Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nu-
tidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefølje.



Likvide beholdninger



Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.



Gældsforpligtelser



Øvrige 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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