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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015 for Glostrup Stationscenter ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 17. juni 2016
Direktion

Patrick De Vela

direktgr

Bestyrelse

Lilian Saremi Lars Kramer Patrick De Vela
formand naestformand
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalejeren i Glostrup Stationscenter ApS
P3ategning pa 3rsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Glostrup Stationscenter ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2015 der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse,
balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede
i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den
interne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vae-
sentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet p& grundlag af vor revision.
Vi har udfgrt revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske
krav samt planlaagger og udfgrer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om ars-
regnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opnd revisionsbevis for belgb
og oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vur-
dering, herunder vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i rsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern
kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et
retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens
valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimelige
samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vor opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag for vor konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vor opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Supplerende oplysninger vedrgrende forhold i regnskabet

Uden at tage forbehold i vores konklusion henleder vi opmaerksomheden pd, at der er
vaesentlig usikkerhed, der kan rejse betydelig tvivli om selskabets mulighed for at
fortseette driften. Vi henviser til note 1 i regnskabet, hvoraf fremgar, at det for
indeveerende er usikkert, om der opnas tilsagn om de begrzerede 13n til finansiering af
driften de kommende ar, men at det er ledelsens vurdering, at et sadan tilsagn vil blive
opndet, hvorfor &rsregnskabet i overensstemmelse hermed er udarbejdet under
forudsaetning af virksomhedends fortsatte drift.

Erklaering i henhold til anden lovgivning og gvrig regulering

Supplerende oplysninger vedrgrende andre forhold

Uden at tage forbehold skal vi henlede opmaerksomheden p3, at selskabet har tabt hele
selskabskapitalen. Vi henviser til ledelsesberetningen hvor det fremgar hvorledes ledelsen
forventer at kunne retablere egenkapitalen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til 8rsregnskabsloven gennemlzest ledelsesberetningen. Vi har ikke foreta-
get yderligere handlinger i tilleeg til den udfgrte revision af arsregnskabet. Det er pa den-
ne baggrund vor opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet

Kgbenhavn, den 17. juni 2016

Hallerup & Co
Statsautoriserede revisorer
CVR-nr. 16 50 93 88

Jan Hallerup
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Glostrup Stationscenter ApS
¢/o PDV Ejendomme ApS Humlebak Center 24
3050 Humlebaek

CVR-nr.: 3278 01 05
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Stiftet: 1. marts 2010

Hjemsted: Fredensborg

Bestyrelse Lilian Saremi, formand
Lars Kramer, naestformand
Patrick De Vela

Direktion Patrick De Vela, direktgr

Revision Hallerup & Co
Statsautoriserede revisorer
Overgaden Oven Vandet 48E
1415 Kgbenhavn K
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets formal er at eje, udleje og administrere fast ejendom.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopggrelse for 2015 udviser et overskud pd& kr. 24.246.193, og
selskabets balance pr. 31. december 2015 udviser en negativ egenkapital pa kr.
19.772.403.

Selskabets resultat anses for utilfredsstillende trods positive finansielle poster. Ledelsen
er opmaerksom pa, at selskabet er yderst rentefglsom overfor fremtidige eventuelle
rentestigninger.

Kapitalberedskabet

Selskabet har tabt mere end halvdelen af selskabskapitalen. Selskabets ledelse er
opmaerksomme pa selskabslovens bestemmelser omkring kapitaltab og forventer pa
denne baggrund at retablere egenkapitalen ved fremtidige driftsoverskud fra
kapitalandele samt kapitalindskud fra anpartshaverne.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil
kunne pavirke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Glostrup Stationscenter ApS for 2015 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra
hgjere klasser.

Information om aendringer og effekt af aandringer i anvendt regnskabspraksis
som resultat af aendring i regnskabsmaessige skgn eller fejl

Anvendt regnskabspraksis vedrorende investeringsejendomme

Selskabet har tidligere regnskabsdr malt og indregnet investeringsejendomme til
dagsveerdi i henhold til ARL 38, idet den udgvende hovedaktivitet har anset at vaere
investeringsejendomme. Primo 2014 &andres princip, fra investeringsejendomme
indregnes til kostpris under materielle anlaegsaktiver med henvisning til ARL 40.

Invsteringsejendomme aendres til: Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med
fradrag af akkumulerede af og nedskrivninger. Afskrivningsgrundlaget er kostpris med
fradrag af forventet scrapveerdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives ikke p& grunde.
Kostpris omfatter anskaffelssprisen og omkostninger direkte tilknyttet til anskaffelsen
indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til blive taget i brug. Kostprisen pa et samlet
aktiv opdeles i seperate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pd de
enkelte bestanddele er forskellige. Der foretages lineaere afskrivninger over den
forventede brugstid, baseret pd folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:
Bygninger 40 3r.

Anvendt regnskabspraksis vedrorende galdsforpligtelser

I sammenhang med aendring af dagsvaerdi pd geeldsforpligtelser, indregnes langfristet
galdsforpligtelser til amortiseret kostpris, som er praciseret under anvendt
regnskabspraksis for gaeldsforpligtelser.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herudover indreg-
nes veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indreg-
nes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivhinger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
tilflyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske for-
dele vil fragd selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfslgende males akti-
ver og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.
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Anvendt regnskabspraksis

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der ind-
regnes en konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprin-
delig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede
amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og mgling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer,
inden arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede p& ba-
lancedagen.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Nettoomsaetningen ved udlejning af handelsvarer og faerdigvarer indregnes i resultatop-
gorelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden arets ud-
gang. Nettoomsaetningen indregnes eksklusive moms og med fradrag af rabatter i for-
bindelse med salget.

Omkostninger til rdvarer og hjeelpematerialer

Omkostninger til ravarer og hjaelpematerialer indeholder det forbrug af ravarer og
hjeelpematerialer, der er anvendt for at opna drets nettoomsaetning.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og Ignninger samt Ignafhaangige omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, admi-
nistration, lokaler, tab p& debitorer, operationelle leasingomkostninger m.v.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der
vedrgrer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger
samt tillaeag og godtggrelse under acontoskatteordningen m.v.

Skat af &rets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat,
indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte
pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med til knyt te de dan ske virk som he der. Den aktuelle sel-
skabsskat fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige
indkomster.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-
ninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil
det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egne fremstillede aktiver
omfatter kostprisen direkte og indirekte omkostninger til lgnforbrug, materialer, kompo-
nenter og underleverandgrer.

Afskrivningsgrundlaget, der opggres som kostpris reduceret med eventuel restvaerdi, for-
deles lineaert over aktivernes forventede brugstid, der udggr:

Brugstid Restveerdi
Bygninger 40  ar 95 %

Aktiver med en kostpris pa under kr. 12.800 omkostningsfgres i anskaffelsesaret.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet som fglge af en begivenhed indtruffet
senest pd balancedagen har en retslig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at
der ma afgives gkonomiske fordele for at indfri forpligtelsen.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som be-
regnet skat af arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligti-
ge indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt
underskud, males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved
udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtel-
ser.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balanceda-
gens lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel
skat. I de tilfaelde, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative be-
skatningsregler, males udskudt skat p& grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet,
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Andring i udskudt skat, som fglge af aendringer i skattesatser, indregnes i resultatopgg-
relsen. For indeveerende ar er anvendt en skattesats pa 23.5%.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, som realkreditldn og I&n hos kreditinstitutter, indregnes ved 13-
neoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger.
I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende
til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over l&neperio-
den.

Gaeldsforpligtelser i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Nettoomsaetning

Andre driftsindtaegter
Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Personaleomkostninger

Resultat fgr af- og nedskrivninger (EBITDA)
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlagsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfgrt overskud
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2015 2014
kr. kr.

12.549.093 12.660.378
0 501.864
-7.199.847 -7.463.972
-1.329.990 -1.214.940
4.019.256 4.483.330
-24.500 -24.500
3.994.756 4.458.830
-1.093.595 -1.018.750
2.901.161 3.440.080
25.395.596 0
-5.538.541 -6.653.399
22.758.216 -3.213.319
1.487.977 310.711
24.246.193 -2.902.608
24.246.193 -2.902.608
24.246.193 -2.902.608
11



Balance 31. december

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv

Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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Note 2015 2014

kr. kr.
188.881.455 186.981.250
6 188.881.455 186.981.250
188.881.455 186.981.250
94.264 94.258
1.501.863 2.060.425
348.069 348.069
2.186.447 2.200.334
4.130.643 4.703.086
102.591 210.522
4.233.234 4.913.608
193.114.689 191.894.858
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Balance 31. december

Passiver
Selskabskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede galdsforpligtelser

Banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden gaeld

Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Eventualposter m.v.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Note 2015 2014
kr. kr.
125.000 125.000
-19.897.403 -44.143.595
7 -19.772.403 -44.018.595
158.702.000 158.702.000
8 158.702.000 158.702.000
52.874.159 52.874.159
0 391.130
0 22.695.595
198.435 379.853
1.112.498 870.716
54.185.092 77.211.453
212.887.092 235.913.453
193.114.689 191.894.858
1
9
10
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Noter til drsrapporten

1 Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Fortsat drift:

Ledelsen forventer, at selskabet genererer et positivt cash flow i 2016 samt i kommende
ar. Dette cash flow forventes brugt til at nedbringe bankarrangementerne.

Ledelsen er opmaerksom pa, at selskabet fortsat er yderst rentefglsom overfor fremtidige
rentestigninger.

Selskabet har som fglge af nedskrivninger pa ejendommen fortsat en negativ
egenkapital. Selskabets fremadrettede drift og likviditetsberedskab er afhaengig af at
selskabets indtjening og forretningsgrundlag realiseres. Safremt selskabets bankgzeld
opsiges kan det blive vanskeligt at opnad en tilsvarende finansiering hos en anden
kreditinstitution.

Selskabets ledelse forventer pa baggrund af Igbende drgftelser med selskabets
bankforbindelse samt forventninger til den fremtidige indtjening, at selskabet likviditet
er tilstraekkelig. Det er derfor ledelsens vurdering, at de gnskede kreditfaciliteter for
fortsat drift kan opretholdes, hvorfor arsregnskabet er udarbejdet under forudsaetning af
selskabets fortsatte drift.

2015 2014
kr. kr.
2 Personaleomkostninger
Lgnninger 24.500 24.500
24.500 24.500
3 Finansielle indtaegter
Geaeldseftergivelse koncernforbundne poster 25.395.596
25.395.596 o
4 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 0 795.596
Andre finansielle omkostninger 5.538.541 5.857.803
5.538.541 6.653.399
5 Skat af drets resultat
Sambeskatningsbidrag -1.501.863 -2.060.425
Regulering af udskudt skat tidligere ar 13.886 1.749.714
-1.487.977 -310.711
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Noter til drsrapporten

6 Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2015
Tilgang i &rets Igb

Kostpris 31. december 2015

Af- og nedskrivninger 1. januar 2015
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2015

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2015

7 Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2015
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2015

Egenkapital 1. januar 2014

Nettoeffekt ved zendring af
regnskabspraksis

Arets resultat
Egenkapital 31. december 2014

Grunde og
bygninger
224.673.510
2.993.800
227.667.310
37.692.260
1.093.595
38.785.855
188.881.455
Selskabs- Overfgrt
kapital resultat I alt
125.000 -44.143.596 -44.018.596
0 24.246.193 24.246.193
125.000 -19.897.403 -19.772.403
Selskabs- Overfgrt
kapital resultat I alt
125.000 -44.686.817 -44.561.817
0 3.445.830 3.445.830
125.000 -41.240.987 -41.115.987
0 -2.902.608 -2.902.608
125.000 -44.143.595 -44.018.595

Selskabskapitalen bestar af 125 anparter a nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt

seerlige rettigheder.

Der har ikke vaeret aendringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.
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Noter til drsrapporten

8

10

Langfristede galdsforpligtelser

Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2015 2015 naeste ar efter 5 ar
Geeld til
realkreditinstitutter 158.702.000 158.702.000 0 158.702.000
158.702.000 158.702.000 0 158.702.000

Eventualposter m.v.

Kautions- og garantiforpligtelser

Modervirksomheden indgar i sambeskatning med de danske tilknyttede virksomheder.
Selskaberne haefter ubegraenset og solidarisk for danske selskabsskatter samt
kildeskatter pa udbytte, renter og royalties inden for sambeskatningskredsen. Eventuelle
senere korrektioner af selskabsskatter og kildeskatter vil kunne medfgre, at selskabernes
hzeftelse udgar et stagrre belgb. Koncernen som helhed haefter ikke over for andre.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 52.874, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31/12 2015 udggr t.kr. 188.881. Der er
desuden tinglyst ejerpantebrev pa i alt t.kr. 60.700.

Selskabet har udstedt realkreditforeningspantebreve for i alt t.kr. 126.000 i ovenstdende
grunde og bygninger.

Aktier inkl. stemmeret i selskabet er pantsat til sikkerhed for engagement med
realkreditinstitut. Realkreditinstituttet ggr pt. ikke brug af stemmeretten.

Tredjemand har stillet selvskyldnerkaution overfor selskabets mellemvarende med
selskabets pengeinstitut.

Der er tinglyst haeftelse til egendommens ejerforening for i alt t.kr. 400.
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