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K/S Örebro & Haninge, Sverige

Ledelsespåtegning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. decem-
ber 2022 for K/S Örebro & Haninge, Sverige.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. janu-
ar - 31. december 2022.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 30. marts 2023

Bestyrelse

Lars Wismann
formand
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K/S Örebro & Haninge, Sverige

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i K/S Örebro & Haninge, Sverige
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for K/S Örebro & Haninge, Sverige for regnskabsåret 1. januar - 31. de-
cember 2022, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrev-
et i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vore øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vor opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor kon-
klusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen 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 fortsætte
driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde års-
regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vort 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 kon-
klusion. 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 regn-
skabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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K/S Örebro & Haninge, Sverige

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 vor konklusion. Ri-
sikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væ-
sentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion 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 usik-
kerhed 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 vor revisions-
påtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ik-
ke er tilstrækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret på det revisionsbevis,
der er opnået frem til datoen for vor revisionspåtegning. 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 noteo-
plysningerne, 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
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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K/S Örebro & Haninge, Sverige

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vor viden
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-
hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 30. marts 2023

Revisionsfirmaet Albrechtsen
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 77 92 64 10

Bjarne Albrechtsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne12177
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K/S Örebro & Haninge, Sverige

Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Örebro & Haninge, Sverige
Syrenvænget 31
c/o Lars Wismann
3520 Farum

CVR-nr.: 25 48 57 85

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022
Stiftet: 4. juli 2000
Regnskabsår: 23. regnskabsår

Hjemsted: Furesø Kommune

Bestyrelse Lars Wismann, formand 

Revision Revisionsfirmaet Albrechtsen
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Lindevangs Allé 4
2000  Frederiksberg

- 6 -

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
: 

5
3
d
7
0
8
Q

Z
q
h

q
2
4
9
7
4

0
2

1
1



K/S Örebro & Haninge, Sverige

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter omfatter udlejning af selskabets ejendomme beliggende i Örebro og Haninge,
Sverige.

Usikkerhed ved indregning og måling
Investeringsejendomme er indregnet til dagsværdi baseret på en afkastmodel. Årets værdiregulering af
ejendommene er baseret på et estimeret afkastkrav. Afkastet på selskabets ejendomme udgør 6,5%. In-
vesteringsejendommene er indregnet til en dagsværdi på SEK 177.000.000. 

Ændring af afkastkravet i opad- eller nedadgående retning med 0,5% vil påvirke den samlede værdi af
ejendommene med hhv. DKK -8,4 mio. og DKK +9,8 mio.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2022 udviser et underskud på kr. 24.237.566, og selskabets balance pr.
31. december 2022 udviser en egenkapital på kr. 79.052.949.

Selskabets underskud skyldes en nedskrivning af selskabets ejendomme samt et større fald i den sven-
ske krone, som har medført en yderligere nedskrivning af selskabets ejendomme omregnet til danske
kroner. Når der bortses fra værdiregulering af ejendomme har selskabet et positivt resultat, ligesom sel-
skabet har en positiv likviditetsstrøm.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.

Virksomhedens forventede udvikling, herunder særlige forudsætninger og usikre faktorer
For det kommende regnskabsår forventes det, at "resultat før værdiregulering af ejendomme" er på ni-
veau med indeværende år.
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K/S Örebro & Haninge, Sverige

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Nettoomsætning 8.475.606 7.946.048

Andre eksterne omkostninger -762.490 -2.285.016

Bruttoresultat 7.713.116 5.661.032

Værdireguleringer af investeringsaktiver -34.625.940 1.921.460

Resultat før finansielle poster -26.912.824 7.582.492

Finansielle indtægter 3.589.903 1.036.429
Finansielle omkostninger -914.645 -1.348.699

Årets resultat -24.237.566 7.270.222

Overført resultat -24.237.566 7.270.222

-24.237.566 7.270.222
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K/S Örebro & Haninge, Sverige

Balance 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 118.342.200 152.968.200

Materielle anlægsaktiver 118.342.200 152.968.200

Deposita 2 4.012 149.556

Finansielle anlægsaktiver 4.012 149.556

Anlægsaktiver i alt 118.346.212 153.117.756

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 78.885
Andre tilgodehavender 136.767 116.841
Periodeafgrænsningsposter 34.611 35.973

Tilgodehavender 171.378 231.699

Likvide beholdninger 1.748.185 965.961

Omsætningsaktiver i alt 1.919.563 1.197.660

Aktiver i alt 120.265.775 154.315.416
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K/S Örebro & Haninge, Sverige

Balance 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Passiver

Stamkapital 37.700 37.700
Overført resultat 79.015.249 104.102.815

Egenkapital 79.052.949 104.140.515

Banker 35.302.080 39.349.200
Investorlån 1.190.447 4.501.200
Deposita 1.179.183 1.280.417

Langfristede gældsforpligtelser 3 37.671.710 45.130.817

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 3 1.470.920 2.904.000
Leverandører af varer og tjenesteydelser 88.154 8.794
Anden gæld 1.982.042 2.131.290

Kortfristede gældsforpligtelser 3.541.116 5.044.084

Gældsforpligtelser i alt 41.212.826 50.174.901

Passiver i alt 120.265.775 154.315.416

Personaleforhold 4
Eventualforpligtelser 5
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6
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K/S Örebro & Haninge, Sverige

Egenkapitalopgørelse

 

Stamkapital
Overført resul-

tat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 37.700 104.102.815 104.140.515
Udbetalt 0 -850.000 -850.000
Årets resultat 0 -24.237.566 -24.237.566
Egenkapital 31. december 2022 37.700 79.015.249 79.052.949

Den samlede stamkapital udgør 400 kommanditandele á kr. 100.000 svarende til kr. 40.000.000.
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K/S Örebro & Haninge, Sverige

Noter

1 Aktiver der måles til dagsværdi
Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2022 84.728.045

Kostpris 31. december 2022 84.728.045

Værdireguleringer 1. januar 2022 68.240.155
Årets værdireguleringer -34.626.000

Værdireguleringer 31. december 2022 33.614.155

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 118.342.200

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Investeringsejendommene indregnes til dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen,
jf. reglerne i årsregnskabslovens § 38. Investeringsejendommene indregnes til SEK 177.000.000.

Opgørelse af dagsværdi:
Dagsværdien af investeringsejendommene er opgjort med udgangspunkt i ejendommenes budget
for det kommende år, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstående begivenheder. Det-
te korrigerede budget udtrykker et "normaliseret" driftsresultat og anvendes sammen med et rele-
vant afkastkrav til at beregne dagsværdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsætninger for den opgjorte værdi:
Dagsværdien af selskabets erhvervsejendomme er baseret på et forventet normaliseret driftsresul-
tat og et skønnet afkastkrav på 6,5%. Værdiansættelsen for selskabets erhvervsejendomme er her-
udover vurderet i forhold til ejendommenes beliggenhed, alder, vedligheholdelsesstand og udlej-
ningsgrad, herunder vilkår og betingelser i lejekontrakten. Værdiansættelsen vil dog altid være en
konkret vurdering, og vurderingen er derfor behæftet med usikkerhed.

Der er ikke anvendt eksterne vurderingsmænd ved fastsættelsen af dagsværdien.

Følsomhedsanalyse:
Følsomheden af dagsværdien af ejendommene i forhold til de anvendte kvadratmeterpriser kan il-
lustreres ved, at en ændring i afkastkravet i opad- eller nedadgående retning med 0,5% vil påvirke
dagsværdien af ejendommene med hhv. -8,4 mio. kr. og +9,8 mio. kr.
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K/S Örebro & Haninge, Sverige

Noter

2 Finansielle anlægsaktiver
Deposita

Kostpris 1. januar 2022 149.556
Afgang i årets løb -145.544

Kostpris 31. december 2022 4.012

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 4.012

3 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2022

Gæld
31. december

2022
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Banker 42.253.200 36.773.000 1.470.920 29.418.400
Investorlån 4.501.200 1.190.447 0 0
Deposita 1.280.417 1.179.183 0 0

48.034.817 39.142.630 1.470.920 29.418.400

4 Personaleforhold
Selskabet har ikke haft ansatte i regnskabsåret.

5 Eventualforpligtelser
Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til banker på SEK 55 mio. (DKK 36,8 mio.) er der givet pant i selskabets inve-
steringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør SEK 177 mio.   (DKK
118,3 mio.) Til sikkerhed for samme kreditor er der tillige stillet sikkerhed i den ikke indbetalte del af
stamkapitalen, samt der er givet transport i lejeindtægter fra selskabets ejendomme. Yderligere er
likvide beholdninger på TDKK 139 pantsat til samme kreditor.
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K/S Örebro & Haninge, Sverige

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for K/S Örebro & Haninge, Sverige for 2022 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklas-
se C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant 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 årsrappor-
ten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning
Nettoomsætning vedrører lejeindtægter, som indregnes i resultatopgørelsen eksklusiv moms og afgifter
for den periode, som indtægten vedrører.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter de af ejendommenes drift direkte henførbare omkostninger
herunder reparation og vedligeholdelse samt el, varme, ejendomdomsskatter, forsikringer mv. i det om-
fang udgifterne ikke bæres af lejerne. Herudover omfatter andre eksterne omkostninger selskabets om-
kostninger til administration, herunder advokatbistand, revision og bestyrelsesvederlag mv.
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K/S Örebro & Haninge, Sverige

Anvendt regnskabspraksis

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsej-
endomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrørende gæld og transaktioner i fremmed valuta og amortisering af realkredit-
lån mv.

Skat af årets resultat
Selskabet er et kommanditselskab og derved skattemæssigt transparent. Selskabets ejere beskattes in-
dividuelt af årets skattepligtige resultat.

Balancen

Materielle anlægsaktiver
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. købsom-
kostninger. 

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til kostpris fratrukket årets af- og nedskrivninger. 

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger ved-
rørende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestående i pengeinstitutter.
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K/S Örebro & Haninge, Sverige

Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Stamkapital og overført resultat
Stamkapitalen, som fremgår under egenkapitalen, består af den kontant indskudte kapital. Den samlede
stamkapital, herunder resthæftelsen, er noteoplyst. Overført resultat består af årets samt tidligere års
overførsler fra årets resultatdisponering.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mel-
lem nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontant-
værdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets
kursregulering på optagelsestidspunktet.

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

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakurs-
differencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resul-
tatopgørelsen som en finansiel post. Hvis valutainstrumenter anvendes til sikring af fremtidige penge-
strømme, indregnes urealiserede værdireguleringer direkte på egenkapitalen i dagsværdireserven.
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