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Selskabsoplysninger

Selskabsoplysninger
Ejendomsselskabet Axeltorv 2 P/S
c/o ATP Ejendomme A/S
Hammerichsgade 14, 2.

1611 Kgbenhavn V

Telefon 33 36 61 61

CVR-nummer 33 64 98 43
Hjemsted: Kabenhavn

Bestyrelse

Tina Kruse Nielsen (formand)
Rikke Schmith Kampmann
André Scharf

Direktion
Anders Rose Topp
Komplementar

Ejendomsselskabet Axeltorv 2 Komplementar ApS

Revision

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nummer 33 96 35 56

Ejerforhold

Ejendomsselskabet Axeltorv 2 P/S ejes af falgende med den anfgrte fordeling:
Arbejdsmarkedets Tilleegspension (ATP) 33,33 %

PFA DK Ejendomme Lav A/S 33,33 %

IP Ejendomme 2013 P/S 33,33 %

Generalforsamling
Ordineer generalforsamling afholdes den 25. marts 2026.



Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets formal er at eje, udvikle og drive ejen-
dommen Axeltorv 2, Kgbenhavn. Ultimo 2025 var
94 pct. af ejendommens areal udlejet.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Resultatet for 2025 udger 76,4 mio. kr. inkl.
veerdiregulering af ejendommen pa 53,1 mio. kr.

Arets resultat far veerdiregulering af ejendommen
udger 23,3 mio. kr. for 2025 sammenlignet med
246 mio. kr. i 2024, hvilket anses for
tilfredsstillende, og er pa niveau med det
forventede.

De samlede aktiver udger 1.439,2 mio. kr. pr. 31.
december 2025 og egenkapitalen udger 403,1 mio.
kr.

Ejendommen har en central beliggenhed i
Kgbenhavn og bestar af et areal pa 41.851 kvm.
Ved arets udgang er 2.561 kvm. ikke udlejet.

Geelden til associerede virksomheder udger
1.004,9 mio. kr. pr. 31. december 2025.

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets  investeringsejendom  males il
dagsveerdi, som pr. balancedagen udger 1.407,0
mio. kr.

Dagsveerdien opgeres pa baggrund af en raekke
forudseetninger, herunder ejendommens
forventede normalindtjening samt fastsatte
afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af
anvendt regnskabspraksis.

Afkastkravet er fastsat, sa det vurderes at afspejle
markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
ejendomme. Der er usikkerhed forbundet med
fastseettelsen af afkastkravet, og en foraggelse af
afkastkravet med 0,25 procentpoint vil reducere
den samlede dagsveerdi med 70,4 mio. kr. Der
henvises desuden til regnskabets note 4.

Risici
Selskabets risikofaktorer vurderes pa felgende
konkrete omréder:

Driftsmeessige risici

Selskabets driftsmaessige risici omfatter primaert
svigtende lejeindtaegter eller stigende drifts- og
vedligeholdelsesudgifter. De vaesentligste risici for
svigtende lejeindteegter er kundens opsigelse af
lejemal, kundens mistede betalingsevne ved
betalingsstandsning eller konkurs. | de fleste
lejeforhold er risikoen for svigtende lejeindtaegter
reduceret gennem forudbetaling, garantier og
deposita, ligesom nye kunders soliditet vurderes.

Forsikringsforhold
Selskabets ejendom er forsikret til den fulde
nyveerdi.

Markedsrisici

De veesentligste markedsrisici bestar i sendringer
til afkastkravet, der anvendes i forbindelse med
vaerdianseettelse af investeringsejendomme.

Renterisici

Selskabet har optaget l&n hos Selskabets
associerede virksomheder. Rentesatsen
fastseettes en gang arligt til markedsmeessige
vilkar.

Likviditetsrisici

Selskabets kapitalejere er anerkendte
institutionelle investorer. Herudover anvender
Selskabet ikke fremmedfinansiering. Baseret
herpa anses likviditetsrisikoen for at veere yderst
beskeden.

Selskabsledelse og organisation

Der foreligger en ejeraftale mellem selskabets tre
kapitalejere. Denne indeholder overordnede be-
stemmelser om selskabets governance, kapital-
forhold, udbyttepolitik og overgang af ejerandele.

Selskabet har ingen ansatte, idet selskabet og
ejendommen administreres af ATP Ejendomme
A/S i henhold til aftale pa markedsvilkar.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke indtruffet veesentlige begivenheder frem
til godkendelsen af arsrapporten for 2025, der har
indflydelse pa selskabets gkonomiske stilling.



Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar
2025 - 31. december 2025 for Ejendomsselskabet Axeltorv 2 P/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 2025.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse

Kgbenhavn, den 25. marts 2026

Direktion:

Anders Rose Topp
Bestyrelse:

Tina Kruse Nielsen

formand

Rikke Schmith Kampmann André Scharf



Revisionspategning

Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Axeltorv 2 P/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Axeltorv 2 P/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2025, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfaert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafheengige af selskabet
i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom
vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse,
at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 arsregnskabet pa
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 arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende
i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsté som faglge
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 treeffer pa grundlag af
arsregnskabet.

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



Revisionspategning

Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfagrer 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget 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 forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til
at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis saddanne 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 fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan 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 arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
den relevante lovgivning.



Revisionspategning

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med kravene i den relevante lovgivning. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 25. marts 2026

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Jacques Peronard

statsautoriseret revisor
mne 16613



Resultatopggrelse

Note

Lejeindtaegter
Driftsomkostninger

4 Veerdiregulering af investeringsejendomme
Resultat af ejendomme

2 Administrationsomkostninger
Resultat for finansielle poster

3 Finansielle indteegter

3 Finansielle omkostninger

Arets resultat
Arets resultat pa 76,4 mio. kr. foreslas disponeret saledes:
Overfort til naeste ar

| alt

2025 2024
t.kr. t.kr.
63.532 63.080
-7.985 -6.925
53.132 -4.310
108.678 51.845
-2.600 -2.389
106.078 49.456
412 704
-30.063 -29.859
76.427 20.302
76.427 20.302
76.427 20.302




Balance pr. 31. december

Note

AKTIVER

Anlagsaktiver

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendom

Materielle anlagsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg af varer og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt

AKTIVER | ALT

PASSIVER

Egenkapital
Kommanditaktiekapital

Overfart overskud eller underskud
Egenkapital i alt

Langfristede gaeldsforpligtelser
Forudbetalt leje og deposita

Geeld til kapitalejere

Langfristede galdsforpligtelser i alt

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Forudbetalt leje og deposita
Leverandgrer af varer og tienesteydelser
Geeld til kapitalejere

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Eventualforpligtelser, pant og sikkerhedsstillelser

2025 2024

t.kr. t.kr.
1.407.000 1.342.000
1.407.000 1.342.000
5.415 3.954
1.272 2.210
6.686 6.164
25.503 14.890
32.189 21.054
1.439.189 1.363.054
300.003 300.003
103.106 26.679
403.109 326.682
24.645 24.776
997.372 997.372
1.022.017 1.022.148
4.508 4.447

792 213

7.572 7.493
1.190 2.070
14.063 14.224
1.036.080 1.036.371
1.439.189 1.363.054
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Egenkapitalopggrelse

t.kr.
Kommandit-
aktie- Overfort
kapital resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2025 300.003 26.679 326.682
Arets resultat 0 76.427 76.427
|[Egenkapital 31. december 2025 300.003 103.106 403.109
t.kr.
Kommandit-
aktie- Overfort
kapital resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2024 300.003 6.378 306.381
Arets resultat 0 20.302 20.302
| Egenkapital 31. december 2024 300.003 26.679 326.682

Kommanditaktiekapitalen udger kr. 300.003.000 fordelt pa 1.000 kr. kommanditaktier.
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Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Axeltorv 2
P/S for 2025 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-
virksomheder med tilvalg af enkelte bestemmelser
fra regnskabsklasse C.

Der er jf. ARL § 23, stk. 4 foretaget tilpasninger af
opstillingen af resultatopgerelsen og balancen,
samt benaevnelse af regnskabsposter, saledes at
arsrapporten, efter ledelsens opfattelse, giver et
retvisende billede af selskabets sezerlige aktiviteter.

Alle tal praesenteres i hele tusinde kroner,
medmindre andet er angivet. De anfgrte totaler er
udregnet pa baggrund af faktiske tal. Som falge af
afrunding til hele tusinder kan der vaere mindre
forskelle mellem summen af de enkelte tal og de
anfgrte totaler.

Anvendt regnskabspraksis er i gvrigt usendret sam-
menlignet med arsrapporten 2024.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sand-
synligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sand-
synligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males pa-
lideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser
til kostpris og efterfglgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabs-
post nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn il
gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter
forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt
med, at de indtienes, mens omkostninger
indregnes med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret.

RESULTATOPGQRELSEN

Lejeindtaegter

Lejeindteegter omfatter arets lejeindtaegter fra
savel erhvervslejemal som indteegter ved udlejning
af parkeringspladser. De anfgrte lejeindteegter
omfatter egentlig husleje eksklusive lejernes
betaling af skatter og afgifter.

Lejeindteegter indregnes linezert over lejekontrak-
tens Igbetid, bortset fra betingede lejeindteegter,
som indregnes i takt med at de indtjenes.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger indeholder alle omkostninger
vedrgrende drift af ejendommen, reparations- og
vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og
andre omkostninger.

Administrationsomkostninger

| administrationsomkostninger indregnes omkost-
ninger, der er afholdt i aret til ledelse og admini-
stration af selskabet.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i
resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret.

Finansielle poster indeholder renteindteegter og
-udgifter.

Skat af arets resultat

Selskabet er som partnerselskab ikke et
selvsteendigt skattesubjekt, idet skattepligten
pahviler selskabets kapitalejere. Der indregnes
derfor ikke aktuel skat og udskudt skat i ars-
regnskabet.
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Noter

BALANCEN

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme  males ved farste
indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kgbspris og eventuelle direkte tilknyttede
omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende il
dagsveerdi, der repraesenterer det belgb, som den
enkelte ejendom vurderes at kunne szelges til pa
balancedagen til en uafhaengig keber. Ved
opgerelse af eiendommenes dagsveerdi anvendes
en DCF-model. Ved opggrelse af afkastet for de
enkelte ejendomme tages udgangspunkt i
forventede lejeindteegter ved fuld udlejning af
ejendommene eventuelt reguleret til anslaet
markedsleje.

Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den
herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt
forventede omkostninger til aptering og sterre
vedligeholdelsesarbejder m.m.

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et
afkastkrav, som fastseettes for de enkelte
ejendomme pa grundlag af geeldende
markedsforhold pa& balancedagen for den
pageeldende ejendomstype, ejendommens
beliggenhed, lejernes bonitet etc., sdledes at
afkastkravet vurderes at afspejle markedets
aktuelle atkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Afkastkravene er fastsat pa baggrund af eksterne
maegleres bedgmmelser af markedsniveauet.

Omkostninger, der er afholdt efter erhvervelsen,
tillaegges anskaffelsesprisen som forbedringer i det
omfang det er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet.

Der er foretaget vurdering af ekstern
vurderingsmand pa selskabets ejendomme.

Reguleringer af investeringsejendommenes veerdi
indregnes netto under posten “veerdiregulering af
investeringsejendomme” i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris. Der
nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestar alene af bankindesta-
ender.

Gaeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser omfatter geeld til kapitalejere,
forudbetalt leje og deposita, leverander- og anden
geeld.

Geeld til kapitalejere omfatter lan fra selskabets
ejere som ved fagrsteindregning males til det
modtagne provenu efter fradrag af afledte
transaktionsomkostninger. Efterfelgende males
geeld til selskabsdeltagere til amortiseret kostpris.
@vrige geeldsforpligtelser males til netto-
realisationsvaerdi.
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Noter

2 Administrationsomkostninger

Personaleomkostninger

Selskabet har ingen ansatte. Der er ikke udbetalt vederlag til direktion og bestyrelse.

3 Finansielle indtagter
Andre finansielle indtaegter
Finansielle indtagter i alt

Finansielle omkostninger
Renter, geeld til kapitalejere
Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i alt

2025 2024
t.kr. t.kr.
412 704
412 704
30.055 29.855
8 4
30.063 29.859
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Noter

2025 2024

t.kr. t.kr.
Investeringsejendom
Anskaffelsessum pr. 1. januar 1.695.547 1.664.942
Arets tilgang 11.868 30.605
Anskaffelsessum pr. 31. december 1.707.415 1.695.547
Veerdireguleringer pr. 1. januar -353.547 -349.237
Arets opskrivninger 53.132 0
Arets nedskrivninger 0 -4.310
Veerdireguleringer pr. 31. december -300.415 -353.547
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 1.407.000 1.342.000

Selskabets investeringsejendom bestar af en kontor- og detailhandelsejendom pa 41.851
kvm. i Kgbenhawn. Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis,
malt til dagsveerdi ved anvendelse af en DCF-model. Dagsveerdiberegningen tager
udgangspunkt i den kontraktuelt bestemte leje og ejendommens afkastkrav.

Det vaesentligste ikke-observerbare input i dagsveerdiansaettelsen er det anvendte
afkastkrav. Det gennemsnitligt vaegtede afkastkrav for ejendommen udger 4,75 % i 2025 og
4,75 % i 2024. For kontorlejemalene udger det anvendte afkastkrav 4,50 - 5,00 % i 2025 og
4,50 % i 2024. For detaillejemalene udger det anvendte afkastkrav 5,00 - 5,75 % i bade 2025
og 2024.

En forggelse af aftkastkravet med 0,25%-point, vil reducere dagsveerdien med 70,4 mio. kr.

Selskabets ejendom er veerdiansat til 33.619 kr. pr. kvm.

Gealdsforpligtelser
Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. Qvrige
forpligtelser er indregnet under langfristede geeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden: 2025 2024
t.kr. t.kr.
Geeld til kapitalejere
Efter 5 ar 997.372 997.372
Inden for 1 ar 7.572 7.493
| alt 1.004.944 1.004.865
Forudbetalt leje og deposita
Efter 5 ar 1.169 2.538
Mellem 1 og 5 ar 23.476 22.238
Langfristet del 24.645 24776
Inden for 1 ar 4.508 4.447
| alt 29.154 29.223
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Noter

6 Eventualforpligtelser, pant og sikkerhedsstillelser
Der pahviler ikke selskabet veesentlige eventualforpligtelser. Derudover foreligger ingen
panthaeftelser, kautions- eller garantiforpligtelser udover hvad der fremgar af balancen.
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