
LP Bolig- og Erhvervsejendomme A/ S
c/ o Fokus Asset M anagement A/ S
Bomhusvej 13, 1.
2100 København Ø

Årsrapport for perioden
9. regnskabsperiode 1. januar – 31. december 2021

CVR-nr. 35 04 76 54

Årsrapporten er godkendt  på Selskabets generalforsamling den 7. marts 2022

Dirigent Søren Bo Rosted Hansen
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LP Bolig- og Erhvervsejendomme A/ S 2

PÅTEGNINGER

Ledelsespåtegning

Direkt ionen og bestyrelsen har dags dato behandlet  og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar –
31. december 2021 for LP Bolig- og Erhvervsejendomme A/ S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfat telse, at årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet  af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2021.

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

Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse.

København, den 7. marts 2022

Direktion

Søren Bo Rosted Hansen

Bestyrelse

Chresten Dengsøe
Formand

 Niels Elmo Jensen  Søren Bo Rosted Hansen
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LP Bolig- og Erhvervsejendomme A/ S 3

PÅTEGNINGER

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i LP Bolig- og Erhvervsejendomme A/ S

Konklusion

Vi har revideret  årsregnskabet  for LP Bolig- og Erhvervsejendomme A/ S for regnskabsåret  1. januar –
31. december 2021, der omfat ter anvendt  regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance,
egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet  udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af virksomhedens akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2021 samt af resultatet af virksomhedens akt iviteter for regnskabsåret
1. januar – 31. december 2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført  vores revision i overensstemmelse med internat ionale 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" . Det er vores opfattelse, at  det
opnåede revisionsbevis er t ilst rækkeligt  og egnet  som grundlag for vores konklusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af virksomheden i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internat ionale retningslinjer for revisorers et iske adfærd (IESBA Code) og de yderligere et iske
krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt  vores øvrige etiske forpligtelser i henhold t il disse
krav og IESBA Code.

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 væsent lig fejlinformation, uanset  om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet  er ledelsen ansvarlig for at  vurdere virksomhedens evne t il at fortsætte
driften; at  oplyse om forhold vedrørende fortsat  drift , hvor det te er relevant ; samt at  udarbejde
årsregnskabet  på grundlag af regnskabsprincippet  om fortsat  drift , medmindre ledelsen enten har t il hensigt
at  likvidere virksomheden, indst ille driften eller ikke har andet  realist isk 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 væsent lig
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 garant i for, at  en revision, der
udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gældende i Danmark, alt id vil afdække væsent lig fejlinformat ion, når sådan findes. Fejlinformat ioner kan
opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan bet ragtes som væsent lige, hvis det  med rimelighed kan
forventes, at  de enkeltvis eller samlet  har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne t ræffer på grundlag af årsregnskabet .

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

 Ident ificerer og vurderer vi risikoen for væsent lig fejlinformat ion i årsregnskabet , uanset  om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reakt ion på disse risici samt
opnår revisionsbevis, der er t ilst rækkeligt  og egnet  t il at  danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at  opdage væsent lig fejlinformat ion forårsaget  af besvigelser er højere end ved væsent lig
fejlinformation forårsaget  af fejl, idet  besvigelser kan omfat te sammensværgelser, dokument falsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller t ilsidesættelse af intern kontrol.
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LP Bolig- og Erhvervsejendomme A/ S 4

PÅTEGNINGER

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 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 selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling t il, om den regnskabspraksis, som er anvendt  af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmæssige skøn og t ilknyt tede 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 væsent lig usikkerhed
forbundet  med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om virksomhedens evne t il at
fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at  der er en væsent lig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning
gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet  eller, hvis sådanne oplysninger ikke er
t ilst rækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret  på det  revisionsbevis, der er
opnået frem t il datoen for vores revisionspåtegning. Fremt idige begivenheder eller forhold kan dog
medføre, at  virksomheden ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi st illing t il den samlede præsentat ion, struktur og indhold af årsregnskabet , herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet  afspejler de underliggende t ransakt ioner og begivenheder
på en sådan måde, at  der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det  planlagte omfang og den t idsmæssige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmæssige observat ioner, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi ident ificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet  omfat ter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I t ilknytning t il vores revision af årsregnskabet  er det  vores ansvar at  læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsent ligt  inkonsistent  med årsregnskabet  eller vores viden
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsent lig fejlinformat ion.

Vores ansvar er derudover at  overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold
t il årsregnskabsloven.

Baseret  på det  udførte arbejde er det  vores opfat telse, at  ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet  og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
væsent lig fejlinformat ion i ledelsesberetningen.

København, den 7. marts 2022

EYGodkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Allan Lunde Pedersen
Statsautoriseret revisor
mne34495
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LP Bolig- og Erhvervsejendomme A/ S 5

LEDELSESBERETNING

Selskabsoplysninger

Hjemstedsadresse

LP Bolig- og Erhvervsejendomme A/ S

c/ o Fokus Asset M anagement A/ S

Bomhusvej 13, 1.

2100 København Ø

Danmark

Telefon 70 10 00 75

CVR-nr. 35 04 76 54

Regnskabsår 1. januar – 31. december

Stiftet 22. februar 2013

Bestyrelse

Chresten Dengsøe, Formand

Niels Elmo Jensen

Søren Bo Rosted Hansen

Direktion

Søren Bo Rosted Hansen

Revision

EY Godkendt  Revisionspartnerselskab
Dirch Passers Allé 36
2000 Frederiksberg
CVR: 30 70 02 28

M oderselskab

Selskabet er et 100 pct. ejet dat terselskab af Lægernes Pension, Dirch Passers Allé 76, 2000 Frederiksberg.
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LP Bolig- og Erhvervsejendomme A/ S 6

LEDELSESBERETNING

Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets formål er at  udvikle og drive ejendomme, samt anden dermed efter bestyrelsens skøn beslægtet
virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets resultat  for 2021 blev et  overskud på DKK 44.677.938. Resultatet er posit ivt  påvirket  af en samlet
værdiregulering af selskabets ejendomsportefølje på DKK 32.660.606.

Årets resultat  er på niveau med det  forventede og anses som t ilfredsst illende. Det  foreslås at  udbetale
udbyt te på DKK 11.000.000.

Koncernforhold

Selskabet  er ejet  fuldt  ud af Lægernes Pension og indgår i koncernregnskabet for Lægernes Pension.

De koncerninterne transakt ioner er nærmere omtalt  i regnskabets note 7.

Begivenheder efter balancedagen

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indt ruffet begivenheder, som væsent ligt  vil kunne påvirke
selskabets finansielle st illing.
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LP Bolig- og Erhvervsejendomme A/ S 7

ÅRSREGNSKAB

1. JANUAR – 31. DECEM BER 2021

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for LP Bolig- og Erhvervsejendomme A/ S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder, med tilvalg fra regnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2021 er aflagt i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt  med, at  de indt jenes, herunder indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt , at  fremtidige økonomiske fordele vil t ilflyde Selskabet, og
aktivets værdi kan måles pålideligt.

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

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

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

Resultatopgørelsen

Lejeindtægter

Lejeindtægter indeholder årets indtægter ved udlejning af ejendomme og øvrige indtægter i forbindelse
hermed.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende drift af ejendomme, skatter og afgifter,
vedligeholdelse samt andre omkostninger, i det omfang disse ikke dækkes af lejer. Andre eksterne
omkostninger indeholder ligeledes omkostninger t il administ ration af Selskabet.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder nettoværdireguleringer af investeringsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtægter og –omkostninger. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes
i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat  af årets resultat

Fra regnskabsåret 2017 afsættes der ikke skat eller udskudt skat som følge af, at selskabet er omfattet af de
særlige regler i selskabsskattelovens §3A for ejendomsselskaber, som ejes 100% af PAL pligt ige.
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LP Bolig- og Erhvervsejendomme A/ S 8

ÅRSREGNSKAB

1. JANUAR – 31. DECEM BER 2021

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris. Efter første indregning måles
investeringsejendomme til en skønnet  dagsværdi. Dagsværdien opgøres med udgangspunkt  i en kapitalisering
af investeringsejendommenes forventede fremtidige afkast  (DCF metoden). Afkastprocenterne er fastlagt
individuelt  ud fra ejendommenes beliggenhed, størrelse, vedligeholdelsesstand, graden af
moderniseringsomfang, fremtidigt  moderniseringspotentiale og øvrige udviklingsmuligheder, samt
ejendommenes udnyttelse t il erhverv.

Dagsværdireguleringer i forhold t il ejendommenes kostpris foretages over resultatopgørelsen i
regnskabsposten ” værdiregulering af investeringsejendomme” .

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfat ter kontante beholdninger og bankindeståender.

Egenkapital

Udbyt te, som ledelsen foreslår uddelt  for regnskabsåret , vises som særskilt  post under egenkapitalen.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser måles t il amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer t il nominel værdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser

Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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LP Bolig- og Erhvervsejendomme A/ S 9

RESULTATOPGØRELSE 1. JANUAR - 31. DECEM BER

DKK Note 2021 2020

Lejeindtægter 15.323.436  16.030.029
Andre eksterne omkostninger 1 -3.427.053  -3.340.929

Bruttoresultat 11.896.383  12.689.100

Værdiregulering af investeringsejendomme 5 32.660.606 -704.000

Driftsresultat 44.556.989  11.985.100

Finansielle indtægter 2 143.981 116.897
Finansielle omkostninger 3 -23.032 -44.721

Resultat før skat 44.677.938  12.057.276

Skat af årets resultat 4 0 0

ÅRETS RESULTAT 44.677.938  12.057.276

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overført  resultat 33.677.938  -1.942.724
Foreslået udbytte 11.000.000  14.000.000

DISPONERET I ALT 44.677.938  12.057.276
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LP Bolig- og Erhvervsejendomme A/ S 10

BALANCE PR. 31. DECEM BER

DKK Note 2021 2020

Aktiver

Investeringsejendomme 5 378.043.000 345.296.000

M aterielle anlægsaktiver 378.043.000 345.296.000

ANLÆGSAKTIVER I ALT 378.043.000 345.296.000

Tilgodehavender hos tilknyt tede virksomheder 6 9.260.878 13.116.897
Andre tilgodehavender 2.436.464 1.000.477

Tilgodehavende i alt 11.697.342 14.117.374

Likvide beholdninger 3.284.213 2.266.651

OM SÆTNINGSAKTIVER I ALT 14.981.555 16.384.025

AKTIVER I ALT 393.024.555 361.680.025
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LP Bolig- og Erhvervsejendomme A/ S 11

BALANCE PR. 31. DECEM BER

DKK Note 2021 2020

Passiver

Selskabskapital 20.000.000 20.000.000
Overført  resultat 341.559.748 307.881.810
Foreslået udbytte 11.000.000 14.000.000

EGENKAPITAL 372.559.748 341.881.810

Hensættelse til udskudt skat 15.518.699 15.518.699

Hensatte forpligtelser 15.518.699 15.518.699

Deposita 4.119.391 3.620.132

Langfristet gæld i alt 4.119.391 3.620.132

Leverandører af varer og t jenesteydelser 301.643 130.022
Anden gæld 525.074 529.362

Kortfristede gældsforpligtelser 826.717 659.384

GÆLDSFORPLIGTELSER 4.946.108 4.279.516

PASSIVER I ALT 393.024.555 361.680.025

Note 7  Nærtstående parter

Note 8  Eventualforpligtelser Pe
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LP Bolig- og Erhvervsejendomme A/ S 12

EGENKAPITALOPGØRELSE

Selskabs-
kapital

Overført
resultat

Foreslået
udbytte I alt

Egenkapital 1. januar 2020 20.000.000 309.824.534 13.000.000  342.824.534

Årets resultat -1.942.724 14.000.000  12.057.276

Udbetalt  udbyt te -13.000.000  -13.000.000

Egenkapital 31. december 2020 20.000.000 307.881.810 14.000.000  341.881.810

Egenkapital 1. januar 2021 20.000.000 307.881.810 14.000.000  341.881.810

Årets resultat 33.677.938 11.000.000  44.677.938

Udbetalt  udbyt te -14.000.000  -14.000.000

Egenkapital 31. december 2021 20.000.000 341.559.748 11.000.000  372.559.748

Selskabskapitalen består af 20.000.000 akt ier á nominelt  DKK 1 og mult ipla heraf.
Selskabskapitalen er DKK 20.000.000 (2020: 20.000 t .kr., 2019: 20.000 t.kr., 2018: 20.000 t .kr., 2017:
20.000 t .kr.).
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LP Bolig- og Erhvervsejendomme A/ S 13

NOTER

Note 1  Andre eksterne omkostninger

Selskabet  har ikke haft ansatte i regnskabsåret , og der er ikke udbetalt  vederlag t il direkt ionen.

2021 2020

Note 2 Finansielle indtægter

Renteindtægter, t ilknyt tede virksomheder 143.981 116.897

Finansielle indtægter 143.981 116.897

Note 3  Finansielle omkostninger

Renteomkostninger, bank 23.032 44.721

Finansielle omkostninger 23.032 44.721

Note 4  Skat af årets resultat

Der er ikke afsat  skat  eller udskudt  skat  af resultatet for 2021, da selskabet  pr. 1. januar 2017 er omfat tet  af
de særlige regler i selskabsskat telovens §3A for ejendomsselskaber, som ejes 100% af PAL pligtige.
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NOTER

Note 5  Investeringsejendomme 2021 2020

Kostpris primo 243.534.945  243.534.945

Tilgange i årets løb 86.394 0

Kostpris ult imo 243.621.339  243.534.945

Værdiregulering primo  101.761.055  102.465.055
Årets værdiregulering 32.660.606 -704.000

Værdiregulering ult imo 134.421.661  101.761.055

Regnskabsmæssig værdi ultimo 378.043.000  345.296.000

Afkastprocenter, bolig 3,00-3,75%  3,50-4,00%

Afkastprocenter, erhverv 3,75-5,25%  4,25-5,50%

Selskabet måler investeringsejendomme til dagværdi på balancedagen. Dagværdien er beregnet på baggrund
af DCF metoden. Der foretages dagværdiberegning for den enkelte ejendom på baggrund af normaliseret
ledelsesgodkendt budget, der er fremskrevet ved brug af DCF metoden. Herudover medregnes en
tomgangsperiode samt istandsættelse og genudlejningsomkostninger på lejemål med enten kendte eller
forventede opsigelser. Og forventet værdi af fremtidige projekter efter næste budget år.

Dagværdiberegningen af investeringsejendommene efter DCF metoden tager udgangspunkt i en kapitalisering
af investeringsejendommenes forventede afkast for de kommende regnskabsår. Selskabets ledelse har fastlagt
afkastkravet ud fra markedsforholdene for den enkelte ejendom.

En ændring i afkastprocenten med +/ -0,25% point  vil betyde en ændring i dagsværdien med -24/+28 mio.kr.

TIl understøttelse af dagsværdiopgørelserne er der indhentet  eksterne mæglervurderinger.

Note 6 Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Selskabets t ilgodehavender hos t ilknyt tede virksomheder er forrentet  med Cibor 6 måneder t illagt  2
procent  point  p.a.

2021 2020

Tilgodehavende, Lægernes Pension 9.260.878  13.116.897

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 9.260.878 13.116.897
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LP Bolig- og Erhvervsejendomme A/ S 15

NOTER

Note 7  Nærtstående parter

Selskabet  er et  100% ejet  dat terselskab af Lægernes Pension, Dirch Passers Allé 76, 2000 Frederiksberg.

Selskabets t ilgodehavender hos t ilknyt tede virksomheder er forrentet  med Cibor 6 måneder t illagt  2
procent  point  p.a.

2021 2020

Tilgodehavende, Lægernes Pension 9.260.878  13.116.897

Renteindtægt , Lægernes Pension 143.981 116.897

Note 8  Eventualforpligtelser

Der er ikke afsat  udskudt  skat  i forhold t il indgangsværdierne pr. 1. januar 2017, hvor selskabet  er omfat tet
af de særlige regler i selskabsskat telovens §3A for ejendomsselskaber, som ejes 100% af PAL pligt ige.
Såfremt selskabet  ikke længere opfylder disse bet ingelser vil der påhvile selskabet  en yderligere
skat teforpligtelse på DKK 12,3 mio.

Sikkerhedsst illelser: Ingen

Pensions-, kaut ions- og garant iforpligtelser: Ingen

Leje- og leasingforpligtelser: Ingen
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