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Christiansgarden P/S

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktion har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1.
januar 2022 - 31. december 2022 for Christiansgarden P/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar 2022 - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 31. marts 2023

Direktion

Niels EImo Jensen

Bestyrelse

Chresten Dengsge Niels EImo Jensen Sgren Bo Rosted Hansen
Formand



Christiansgarden P/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Christiansgérden P/S

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Christiansgarden P/S for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31.
december 2022, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, anvendt
regnskabspraksis og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar 2022 - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end
at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opstd som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

*  Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme

revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Christiansgarden P/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er veesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsezette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om 8rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
. o
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 31. marts 2023

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30700228

Allan Lunde Pedersen
Statsautoriseret revisor
mne34495



Christiansgarden P/S

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i drift af investeringsejendom.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Ved udarbejdelse af &rsrapporten foretages der i forbindelse med indregning og maling af visse
regnskabsposter en vurdering, som omfatter skgn, som er behaftet med en vis usikkerhed.

Selskabets ejendomme males til dagsvaerdi efter de retningslinjer, der er fastsat i Bekendtggrelsen
om finansielle rapporter for forsikringsselskaber og tvaergdende pensionskasser. Selskabet anvender
Discounted Cash Flow (DCF-metoden). Dagsvaerdien, beregnet pa grundlag af DCF-metoden, opggres
ud fra en systematisk vurdering og baseret pa nutidsvaerdien af ejendommenes forventede
betalingsstremme. Nutidsvaerdien opggres ved diskontering pa baggrund af et for ejendommene
fastsat forretningskrav (afkastprocent) samt den forventede langsigtede gennemsnitsinflation.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022 udviser et
resultat pa kr. -1.070.094, og selskabets balance pr. 31. december 2022 udviser en balancesum pa
kr. 613.015.203, og en egenkapital pa kr. 612.786.143,

Arets resultat er p& niveau med det forventede og anses for tilfredsstillende.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder er lukket ned i forbindelse med likvidation.
Begivenheder efter regnskabsdrets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.

Forventninger til fremtiden

Resultat for veerdiregulering forventes at ligge pa et stabilt niveau. Veerdiregulering af ejendomme vil
afhaenge af den generelle gkonomiske udvikling.



Christiansgarden P/S

Resultatopggrelse

Lejeindtaegter
Andre eksterne omkostninger
Bruttoresultat

Veerdiregulering af investeringsejendomme
Driftsresultat

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede
virksomheder

Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Foresldet udbytte

Overfgrt resultat
Resultatdisponering

Note

2022 2021

kr. kr.

148.308 249.513
-164.044 -193.736
-15.736 55.777
-1.059.486 1.697.579
-1.075.222 1.753.356
22.515 2.963.988
-17.387 -39.727
-1.070.094 4.677.617
0 0
-1.070.094 4.677.617
601.457.188 0
-602.527.282 4.677.617
-1.070.094 4.677.617




Christiansgarden P/S

Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

Note

2022 2021

kr. kr.
10.639.544 11.699.030
10.639.544 11.699.030
0 601.334.675

0 601.334.675
10.639.544 613.033.705
601.457.188 100.000
601.457.188 100.000
918.471 908.884
602.375.659 1.008.884
613.015.203 614.042.589




Christiansgarden P/S

Balance 31. december

Note

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Hensat forpligtelser i henhold til boliglovgivningen
Hensatte forpligtelser

Gaeld til tilknyttede virksomheder
Depositum

Langfristede gaeldsforpligtelser
Forudbetalt leje

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Geaeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser og panthaeftelser 6
Nzertstdende parter 7

-10 -

2022 2021

kr. kr.
10.000.000 10.000.000
1.328.955 603.856.237
601.457.188 0
612.786.143 613.856.237
110.184 67.887
110.184 67.887
71.004 71.004

43 43

71.047 71.047
45.349 44.511

2.480 2.907
47.829 47.418
118.876 118.465
613.015.203 614.042.589




Christiansgarden P/S

Egenkapitalopggrelse

Udbytte for

Virksomheds Overfgrt regnskabs-
kapital resultat aret Ialt
Egenkapital 1. januar 2022 10.000.000 603.856.237 0 613.856.237
Arets resultat 0 -602.527.282 601.457.188 -1.070.094
Egenkapital 31. december 2022 10.000.000 1.328.955 601.457.188 612.786.143
Selskabets kapital udggr kr. 10.000.000, fordelt i aktier a kr. 1 eller multipla deraf.
Virksomhedskapitalen har udviklet sig sdledes:
2022 2021 2020 2019 2018
Saldo primo 10.000.000 10.000.000 10.000.000 1.000.000 1.000.000
Arets tilgang 0 0 0 9.000.000 0
Saldo ultimo 10.000.000 10.000.000 10.000.000 10.000.000 1.000.000

-11-



Christiansgarden P/S

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Christiansgarden P/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.

Koncernregnskab

Der udarbejdes ikke koncernregnskab, da koncernen falder ind under reglerne for fritagelse efter
arsregnskabslovens § 110 stk. 1. Selskabet indgdr som dattervirksomhed i koncernregnskabet for
modervirksomheden Laegernes Pensionskasse, Dirch Passers Allé 76, 2000 Frederiksberg.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnd arets
indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som
folge af aendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret indregnet i
resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan méales palideligt.

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen
og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og méaling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
drsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Lejeindtaegter
Lejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen i overensstemmelse med periodiseringsprincippet uanset
betalingstidspunkt.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende drift og administration af selskabets
ejendom.

Veaerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Indtaegter fra kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indtzegter fra kapitalandele omfatter den forholdsmaessige andel af resultatet efter skat.

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster indeholder renteindtsegter og -omkostninger.

Skat af drets resultat
Selskabet er ikke selvstaendig skattepligtig. Skattepligten pahviler de enkelte investorer i
partnerselskabet. Som fglge heraf afsaettes der ikke skat i regnskabet.
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Christiansgarden P/S

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris. Efter fgrste indregning males
investeringsejendomme til en skgnnet dagsvaerdi. Dagsvardien opggres med udgangspunkt i
sammenlignelige transaktioner, herunder med udgangspunkt i realiserede kvadratmeterpriser for
ejendomme med samme stand, beliggenhed, m.v. som selskabets ejendomsportefglje.

Dagsveardireguleringer i forhold til ejendommenes kostpris foretages over resultatopggrelsen.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder males til indre vaerdi (equity metoden).

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfgres via resultatdisponeringen til
reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode efter fradrag af eventuel afskrivning pa
koncerngoodwill.

Den i de tilknyttede virksomheders anvendte regnskabspraksis er i overensstemmelse med selskabets
regnskabspraksis.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi med
fradrag af nedskrivning til imgdegdelse af forventede tab, baseret pa en individuel vurdering.

Udbytte
Udbytte, som ledelsen foresldr uddelt for regnskabsdret, vises som saerskilt post under egenkapitalen.

Hensatte forpligtelser

I posten indgar forpligtelser vedrgrende indvendig og udvendig vedligeholdelse af
investeringsejendomme. Forpligtelsen indregnes ndr selskabet som fglge af en tidligere begivenhed
har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medfgre et
forbrug af selskabets gkonomiske ressourcer. Indregningen er foretaget pa basis af lejelovens og
boligreguleringslovens bestemmelser og males til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.

Selskabsskat
Der afsaettes ikke aktuel eller udskudt skat i balancen, da selskabet ikke er selvsteendig skattepligtig.

Geaeldsforpligtelser
Gzeld er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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Christiansgarden P/S

Noter

1. Andre eksterne omkostninger
Der er ingen ansatte i selskabet.

Der er ikke udbetalt vederlag til bestyrelse og direktion.

2. Investeringsejendomme
Kostpris primo
Kostpris ultimo

Dagsveaerdireguleringer primo
Arets reguleringer
Dagsveerdireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

Veerdiansaettelsesmetode og -teknikker

2022 2021
5.807.776 5.807.776
5.807.776 5.807.776
5.891.254 4.193.675
-1.059.486 1.697.579
4.831.768 5.891.254
10.639.544 11.699.030

Dagsveerdien af investeringsejendomme opggres ved anvendelse af kvadratmeterpriser for tilsvarende
ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i disse, eksempelvis faktisk tomgang,

stgrre renoveringsarbejder m.v.

Centrale forudsaetninger for opggrelse af dagsveaerdi:

Selskabets investeringsejendomme er boligejendomme beliggende i centrum af Kgbenhavn.

Folgende centrale forudsaetninger indgar ved opggrelsen af investeringsejendommenes dagsveerdi:

e Udlejningsgrad: 100 % (100% i 2021)
e Kvadratmeterpris: 43.162 kr. (47.500 kr. i 2021)

3. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris primo

Afgang i drets lgb

Kostpris ultimo

Opskrivninger primo
Regulering tidligere ar
Arets resultat

Afgang i arets Igb
Opskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo
4. Finansielle omkostninger

Renteomkostninger, komplementar
Andre finansielle omkostninger

5. Skat af arets resultat

Selskabet er ikke selvstaendig skattepligtig, hvorfor der ikke afssettes skat i &rsrapporten.

-14 -

644.845.221 644.845.221
-644.845.221 0
0 644.845.221
-43.510.546 -46.474.534
0 4.570.981

22.515 -1.606.993
43.488.031 0
0 -43.510.546

0 601.334.675

6.706 6.020
10.681 33.707
17.387 39.727




Christiansgarden P/S

Noter

6. Eventualforpligtelser
Der er i ejendommen tinglyst byrdestiftende pantsattelser for 540.000 kr. over for ejerforeningen.

Sikkerhedsstillelser: Ingen
Pensions-, kautions- og garantiforpligtelser: Ingen
Leje- og leasingforpligtelser: Ingen

7. Neertstdende parter

Selskabet er et 100% ejet datterselskab af Christiansgarden Holding P/S, Dirch Passers Allé 76, 2000
Frederiksberg.

Christiansgarden Holding P/S er 100% ejet af Lagernes Pension, Dirch Passers Allé 76, 2000
Frederiksberg.

Komplementar for selskabet er LPK Ejendomme Komplementar ApS, Dirch Passers Allé 76, 2000
Frederiksberg.
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