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Direktionen og bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2023 - 
31. december 2023 for Ejendomsselskabet Frederiksholms Kanal 6 P/S.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2023 - 31. 
december 2023.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Hellerup, den 21. maj 2024

Direktion

Martin Rauhe Pedersen

Direktør

Bestyrelse

Torbjørn Lange Martin Rauhe Pedersen Rasmus Tore Lund Jacobsen

Formand
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Frederiksholms Kanal 6 P/S
 
Konklusion
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2023 - 31. 
december 2023 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Frederiksholms Kanal 6 P/S for regnskabsåret 1. januar 2023 
- 31. december 2023, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt 
regnskabspraksis ("regnskabet").
 
Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, 
der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 
revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i 
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for 
revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har 
opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det 
opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
 
Ledelsens ansvar for regnskabet
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 regnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.
 
Ved udarbejdelsen af regnskabet 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 regnskabet på 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 gøre dette.
 
Revisors ansvar for revisionen af regnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af 
sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse 
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække 
væsentlig fejlinformation, når sådan findes. 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 brugerne træffer på grundlag af regnskabet.
 
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 regnskabet, uanset om denne skyldes 

besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår 
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at 
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation 
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, 
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 
* Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 

revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion 
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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* 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 regnskabet 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 regnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores 
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores 
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan 
fortsætte driften.

 
* Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysningerne, 

samt om regnskabet 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 betydelige mangler i intern 
kontrol, som vi identificerer under revisionen.
 

Hellerup, den 21. maj 2024

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33771231

Per Rolf Larssen

Statsautoriseret revisor

mne24822
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Intern revisions revisionspåtegning
 
Konklusion
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet for Ejendomsselskabet Frederiksholms Kanal 6 P/S giver et retvisende 
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023, samt af resultatet af selskabets 
aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2023 - 31. december 2023 i overensstemmelse med den danske 
årsregnskabslov. 
 
Vores konklusion er i overensstemmelse med vores revisionsprotokollat til bestyrelsen.
 
Den udførte revision
Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Frederiksholms Kanal 6 P/S for regnskabsåret 1. januar 2023 
- 31. december 2023. Årsregnskabet udarbejdes efter den danske årsregnskabslov.
 
Revisionen er udført på grundlag af Finanstilsynets bekendtgørelse om revisionens gennemførelse i finansielle 
virksomheder mv. samt finansielle koncerner og efter internationale standarder om revision vedrørende 
planlægning og udførelse af revisionsarbejdet.
 
Vi har planlagt og udført revisionen for at opnå høj grad af sikkerhed for, at årsregnskabet ikke indeholder 
væsentlig fejlinformation. Vi har deltaget i revisionen af alle væsentlige og risikofyldte områder.
 
Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
 
Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.
 
Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion 
med sikkerhed om ledelsesberetningen.
 
I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbindelse 
overveje, om ledelsesberetningen er væsentlig inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden 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 den 
danske årsregnskabslov.
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med den danske årsregnskabslovs krav. Vi har ikke fundet 
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.
 
 
Hellerup, den 21. maj 2024
 
 
 
Gert Stubkjær
Koncernrevisionschef
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Virksomheden Ejendomsselskabet Frederiksholms Kanal 6 P/S

c/o Sampension KP Livsforsikring A/S 

Tuborg Havnevej 14

2900 Hellerup

CVR-nr.: 37762083

Stiftelsesdato: 20. maj 2016

Hjemsted: Gentofte

Regnskabsår: 1. januar 2023 - 31. december 2023

Bestyrelse Torbjørn Lange

Martin Rauhe Pedersen

Rasmus Tore Lund Jacobsen

Direktion Martin Rauhe Pedersen

Intern revisor Koncernrevisionschef,

Gert Stubkjær

Revisor PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Strandvejen 44

2900 Hellerup

CVR-nr.: 33771231
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er direkte eller indirekte at eje, drive, udvikle, udleje og sælge ejendommen beliggende på 
Frederiksholms Kanal 6A, 1220 København K.
 
Usikkerhed ved indregning eller måling
Ejendommen er i forbindelse med regnskabsafslutningen gennemgået og målt med henblik på kvalitativt at 
vurdere, om ejendommen ligger markedskonformt med hensyn til afkastprocenten.
 
En ændring på +/- 0,5%-point i diskonteringsfaktor betyder ca. -19/+24 mio. kr. i ændret markedsværdi.
 
Selskabet måler sine investeringsaktiver, som består af investeringsejendomme, til dagsværdi, hvilket omfatter 
skøn fra ledelsen, som kan være behæftet med usikkerhed.
 
Udviklingen i regnskabsåret
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2023 - 31. december 2023 udviser et resultat på kr. 
-29.960.442, og selskabets balance pr. 31. december 2023 udviser en balancesum på kr. 184.034.017, og en 
egenkapital på kr. 181.101.744.
 
Udviklingen i årets resultat sammenholdt med resultatet for 2022 skyldes primært at der er indregnet 
værdireguleringer på t.kr. -34.667 i 2023 i forhold til t.kr. -21.517 i 2022. 
 
Resultatet er i overensstemmelse med ledelsens forventninger. 
 
Forventninger til 2024
Ledelsen forventer et resultat før værdireguleringer på samme niveau for 2024.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.
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Generelt
Årsrapporten for Ejendomsselskabet Frederiksholms Kanal 6 P/S for 2023 er aflagt i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for en virksomhed i regnskabsklasse B, med tilvalg af elementer fra 
regnskabsklasse C.
 
Årsrapporten for Ejendomsselskabet Frederiksholms Kanal 6 P/S indgår i koncernregnskabet for Sampension 
Livsforsikring A/S, Gentofte - CVR. nr. 55834911.
 
Anvendt regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.
 
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.
 
Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes alle årets indtægter i takt med, at de indtjenes, og alle årets omkostninger i takt 
med, at de afholdes. Alle gevinster og tab, værdireguleringer, afskrivninger, nedskrivninger og tilbageførsel af 
beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen indgår i resultatopgørelsen. Beløb, der indregnes 
direkte på egenkapitalen, korrigeres for den skattemæssige effekt.
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og 
aktivets værdi kan måles pålideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige 
økonomiske fordele vil fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.
 
Ved første indregning benyttes kostpris, som svarer til dagsværdi. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser 
primært til dagsværdi. Dette er nærmere beskrevet under de enkelte regnskabsposter.
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen.
 
Som målevaluta anvendes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
 
Usikkerhed ved indregning og måling
Ved udarbejdelse af årsregnskabet foretager ledelsen en række skøn og vurderinger om fremtidige forhold, som 
har indflydelse på den regnskabsmæssige værdi af aktiver og forpligtelser.
 
De anvendte skøn og vurderinger er baseret på forudsætninger, som ledelsen anser for forsvarlige, men som i 
sagens natur er usikre og uforudsigelige. Forudsætningerne kan være ufuldstændige, og uforudsete fremtidige 
begivenheder eller omstændigheder kan opstå.
 
Det område, hvor ledelsens skøn og vurderinger har den væsentligste effekt og usikkerhed på årsregnskabet, er 
dagsværdi af ejendomme.
 
Selskabets ejendomsportefølje værdiansættes til dagsværdi efter bilag 7 i regnskabsbekendtgørelsen, da selskabet 
har et livsforsikringsselskab som moderselskab. Regelsættet indebærer, at ejendommens markedsværdi fastsættes 
på baggrund af en DCF model. Dagsværdien fastsættes ud fra en systematisk vurdering af ejendommen baseret på 
ejendommens tilbagediskonterede pengestrømme.
 
Koncerninterne transaktioner
Koncerninterne transaktioner er foretaget på et skriftligt grundlag og afregnes på markedsbaserede vilkår.
 

Resultatopgørelsen
 
Lejeindtægter
Huslejen indregnes i den periode, som huslejen vedrører. Huslejen er eksl. varme og drifts bidrag.
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Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende drift og administration af selskabet.
 
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme
Posten indeholder de dagsværdireguleringer som foretages i forbindelse med, at investeringsejendommen måles til 
dagsværdi.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger omfatter renteindtægter og -udgifter samt periodiserede renter fra lån fra 
tilknyttede virksomheder mv.
 
Skat af årets resultat
Da selskabets ejendomme udgør mindst 90 % af aktiverne, anses den skattepligtige indkomst for indtjent af 
moderselskabet, jf. selskabsskattelovens § 3 A. Skatten afsættes derfor i moderselskabets årsrapport.
 

Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, som omfatter anskaffelsespris og omkostninger 
tilknyttet til anskaffelsen.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi.
 
For investeringsejendomme fastsættes dagsværdier ved hjælp af DCF-metoden. Dagsværdier opgjort efter 
DCF-metoden sker på grundlag af den enkelte ejendoms forventede cash flows fra indtægter og omkostninger for 
en relevant budgetperiode, terminalværdien ved planlægningsperiodens udløb og en diskonteringsrentekurve 
modsvarende planlægningsperioden.
 
Ved køb og salg af ejendomme sker tilgangen henholdsvis afgangen ved overdragelse.
 
Reguleringer af investeringsejendommens værdi indregnes "netto" under posten "dagsværdireguleringer af 
investeringsejendomme i resultatopgørelsen.
 
Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, som i al væsentlighed svarer til pålydende værdi med fradrag af 
nedskrivninger til imødegåelse af tab. Nedskrivning til imødegåelse af tab opgøres på grundlag af en individuel 
vurdering af de enkelte tilgodehavender, herunder tilgodehavender der forfalder inden for et år.
 
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Koncerninterne lån ydes på markedsvilkår og i henhold til skriftlige aftaler. Koncerninterne lån måles til amortiseret 
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder, placeret under finansielle anlægsaktiver, forfalder til betaling mere 
end efter ét år fra balancedagen.
 
Likvider
Likvide beholdninger består af bankindestående.
 
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger indeholder deposita, som måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til
nominel værdi.
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Anden kortfristet gæld
Kortfristede gældsforpligtelser, der blandt andet omfatter anden gæld til kreditorer mv., måles til amortiseret 
kostpris, hvilket svarer til nominel værdi.
 
Periodeafgrænsningsposter, passiver
Under periodeafgrænsningsposter indregnes under passiver de modtagne betalinger vedrørende indtægter i
efterfølgende regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til
nominel værdi.
 
Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Note
2023
kr. 

2022
kr. 

Lejeindtægter 8.529.768 8.091.636

Andre eksterne omkostninger -4.110.122 -4.237.538

Bruttoresultat 4.419.646 3.854.098

Dagsværdireguleringer af investeringsejendomme 1 -34.677.388 -21.516.887

Driftsresultat -30.257.742 -17.662.789

Finansielle indtægter 2 297.300 19.000

Finansielle omkostninger 3 0 -35.973

Resultat før skat -29.960.442 -17.679.762

Årets resultat -29.960.442 -17.679.762

Forslag til resultatdisponering

Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 5.000.000 0

Overført resultat -34.960.442 -17.679.762

Resultatdisponering -29.960.442 -17.679.762
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Note
2023
kr. 

2022
kr. 

Aktiver

Investeringsejendomme 1 174.499.612 203.177.000

Materielle anlægsaktiver 174.499.612 203.177.000

Anlægsaktiver 174.499.612 203.177.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 154.001 292.676

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 19.464 258.886

Andre tilgodehavender 55.538 394.550

Periodeafgrænsningsposter 0 0

Tilgodehavender 229.003 946.112

Likvide beholdninger 9.305.402 10.090.230

Omsætningsaktiver 9.534.405 11.036.342

Aktiver 184.034.017 214.213.342
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Note
2023
kr. 

2022
kr. 

Passiver

Virksomhedskapital 20.000.000 20.000.000

Overført resultat 156.101.744 191.062.186

Udbytte for regnskabsåret 5.000.000 0

Egenkapital 181.101.744 211.062.186

Modtagne forudbetalinger fra kunder 2.912.113 2.843.098

Leverandører af varer og tjenesteydelser 686 0

Anden gæld 19.474 308.058

Kortfristede gældsforpligtelser 2.932.273 3.151.156

Gældsforpligtelser 2.932.273 3.151.156

Passiver 184.034.017 214.213.342

Personaleomkostninger 4

Eventualforpligtelser 5

Sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed 6

Nærtstående parter 7
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  Udbytte for  

Virksomheds Overført regnskabs-  

kapital resultat året I alt

Egenkapital 1. januar 2023 20.000.000 191.062.186 0 211.062.186

Årets resultat 0 -34.960.442 5.000.000 -29.960.442

Egenkapital 31. december 2023 20.000.000 156.101.744 5.000.000 181.101.744

Virksomhedskapitalen består af 1 aktie a kr. 20.000.000.

Virksomhedskapitalen har været uændret siden selskabets stiftelse.
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2023 2022

kr. kr.

1. Investeringsejendomme
Kostpris primo 204.258.900 204.258.900

Tilgang i årets løb, herunder forbedringer 6.000.000 0

Kostpris ultimo 210.258.900 204.258.900

Dagsværdireguleringer primo -1.081.900 20.434.987

Årets reguleringer -34.677.388 -21.516.887

Dagsværdireguleringer ultimo -35.759.288 -1.081.900

Regnskabsmæssig værdi ultimo 174.499.612 203.177.000

Selskabets investeringsejendom består af 1 boligejendom på 4.461 m2 beliggende i København K. Arealet er de 
tinglyste m2 på lejemålene.

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved anvendelse af 
DCF-modellen.

Terminalværdien er opgjort som den budgetterede nettopengestrøm i år 15, divideret med den fastsatte 
diskonteringsfaktor (eksklusiv inflation).

Følgende diskonteringsfaktorer efter skat (inkl. 2,0% forventet inflation) er fastsat for ejendomstypen:
-Boligejendom beliggende i København K 4,0%

En højere diskonteringsfaktor på gennemsnitlig 0,5%-point, vil reducere den samlede dagsværdi med 18.646 t.kr.
En lavere diskonteringsfaktor på gennemsnitlig 0,5 %-point, vil forøge den samlede dagsværdi med 23.984 t.kr.

Herudover er anvendt følgende væsentlige forudsætninger ved dagsværdimålingen:
Det er forudsat, at den nuværende udlejningsprocent på 93% kan fastholdes til leje, svarende til den nuværende leje 
på 1.936 kr./m2. Ejendommen er værdiansat til en gennemsnitlig værdi på 39.117 kr./m2.

2. Finansielle indtægter
Andre finansielle indtægter 297.300 19.000

297.300 19.000

3. Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 0 35.973

0 35.973

4. Personaleomkostninger
Der er ingen ansatte i selskabet.

Der har ikke været udgifter til vederlag til bestyrelse og direktion.

5. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.
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6. Sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed
Der er ingen sikkerhedsstillelser eller pantsætninger pr. statusdagen.

7. Nærtstående parter
Selskabet er et 100% ejet datterselskab af Sampension KP Danmark A/S, Tuborg Havnevej 14, 2900 Hellerup, og A/S 
indgår i koncernregnskabet for Sampension Livforsikringsselskab A/S, Tuborg Havnevej 14, 2900 Hellerup CVR.nr.: 55 
83 49 11 som største og mindste koncern. Koncernregnskabet kan rekvireres via www.sampension.dk.
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