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Gallerierne Hillerad A/S

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2021 for Gallerierne Hillerad A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -

31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hillergd, den 30. juni 2022
Direktion

Tom Gunnar Hgeg

Bestyrelse

Simon Lodberg Anders Gintberg Levin Tom Gunnar Hgeg
formand
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Gallerierne Hillerad A/S

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Gallerierne Hillerod A/S
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Gallerierne Hillerad A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere 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’s 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 tilstraekkeligt 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des 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 arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej 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
geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta 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 regnskabs-
brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

@ pakertilly 2



Gallerierne Hillerad A/S

Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres 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. Herudover:

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejl-
information forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e 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 arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-
tegning g@re opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne 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 lsengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, 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.

@ pakertilly 3



Gallerierne Hillerad A/S

Den uafhangige revisors revisionspategning

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 veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Kgbenhavn, den 30. juni 2022

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3525 76 91

Morten Schwensen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32172
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Gallerierne Hillerad A/S

Selskabsoplysninger
Selskabet Gallerierne Hillergd A/S
Vadestedet 1 1.
4700 Neestved
CVR-nr.: 28711964
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021
Stiftet: 12. maj 2005
Hjemsted: Neestved
Bestyrelse Simon Lodberg, formand
Anders Gintberg Levin
Tom Gunnar Hgeg
Direktion Tom Gunnar Hgeg
Revision Baker Tilly Denmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
Poul Bundgaards Vej 1, 1.
2500 Valby
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Gallerierne Hillerad A/S

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet bestar i erhvervelse og udlejning af ejendomme og hertil beslaegtet formal.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendom er indregnet i arsrapporten til en skennet markedsveerdi baseret pa aktuelle, og
forventede lejeindteegter og driftsudgifter samt de aktuelle markedsforhold. Endvidere er der
igangveaerende dialog med potentielle investorer omkring kebet af ejendommen som ogséd er taget i
betragtning. Vurderingen er baseret pa et sken og derfor forbundet med usikkerhed. Den faktiske
dagsveerdi kan afvige i forhold til den indregnede dagsveerdi pr. 31. december 2021.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2021 udviser et underskud pa kr. 49.212.638, og selskabets balance pr.
31. december 2021 udviser en egenkapital pa kr. 53.000.907.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Bruttotab

Personaleomkostninger
Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

@ bakertilly

Gallerierne Hillerad A/S

Note 2021 2020
kr. kr.
-2.953.907 -865.182
2 -1.607.412 -852.174
3 -44.308.448 38.161.750
-48.869.767 36.444.394
2.752 46.333
-345.623 -99.346
-49.212.638 36.391.381
0 0
-49.212.638 36.391.381
-49.212.638 36.391.381
-49.212.638 36.391.381
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Deposita

Finansielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

@ bakertilly

Gallerierne Hillerad A/S

Note 2021 2020

kr. kr.
4 280.000.000 220.000.000
280.000.000 220.000.000
14.400 0
14.400 0
280.014.400 220.000.000
40.669 53.174
499.435 0
5.604.028 13.696.886
18.172 599.894
6.162.304 14.349.954
350.250 716.436
6.512.554 15.066.390
286.526.954 235.066.390
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Balance 31. december

Passiver
Selskabskapital
Overfart resultat

Egenkapital

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til tilknyttede virksomheder
Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geeld

Periodeafgraensningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Usikkerhed om fortsat drift (going concern)
Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualforpligtelser

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Gallerierne Hillerad A/S

Note 2021 2020
kr. kr.

600.000 600.000

52.400.907 101.613.545

53.000.907 102.213.545

94.872.168 106.739.200

95.212.831 19.809.250

587.698 783.236

5 190.672.697 127.331.686

5 3.475.148 0

38.970.030 4.405.615

0 125.000

277.514 877.236

130.658 113.308

42.853.350 5.521.159

233.526.047 132.852.845

286.526.954 235.066.390
1
6
7
8
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat

Egenkapital 31. december
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Gallerierne Hillerad A/S

Overfort
Selskabskapital resultat | alt
kr. kr. kr.
600.000 101.613.545 102.213.545
0 -49.212.638 -49.212.638
600.000 52.400.907 53.000.907
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Noter

1 Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Gallerierne Hillerad A/S

Selskabets likviditet er anstrengt som fglge af ombygningen af Gallerierne i Hillerad. Det er ledelsen
forventning, at indteegterne i kommende ar vil blive foraget nar byggeriet star faerdigt og lejeindtaegter fra
de fuldt udlejede lejemal tilstrammer selskabet. Ledelsen er Igbende i dialog med kreditinstitutter omkring
mulighederne om yderligere lan til afslutning af byggeriet. Ledelsen forventer tilfgrsel af kapital efter
balancedagen og vurderer derfor at kapitalberedskabet samt kreditfaciliteterne er til radighed. Det er
saledes ledelsens vurdering, at selskabet vil veere i stand til at kunne honorere forpligtelserne i takt med

disse forfalder. Pa baggrund heraf aflaegges arsrapporten under forudsaetning om fortsat drift.

2 Personaleomkostninger

Lanninger
Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

3 Verdireguleringer af investeringsaktiver

Veerdireguleringer af investeringsejendomme

Veerdiregulering investeringsejendomme

@ bakertilly

2021 2020

kr. kr.
1.560.000 849.944
3.647 470
43.765 1.760
1.607.412 852.174
1 1
-44.308.448 38.161.750
-44.308.448 38.161.750
-44.308.448 38.161.750
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Noter

4 Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar
Arets veerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmassig veerdi 31. december

Oplysning om forudsatninger for dagsvardiberegning

Gallerierne Hillerad A/S

Investerings-

ejendomme

kr.

437.887.824

104.308.448

542.196.272

-217.887.824

-44.308.448

-262.196.272

280.000.000

Dagsveerdien af investeringsejendommen pr. 31. december 2021 er opgjort af pa basis af selskabet
aktuelle- og forventede lejeindtaegter og driftsudgifter samt aktuelle markedsforhold. Der henvises til
note 6 omkring usikkerhed ved indregning og maling af investeringsejendommen.

Den negative urealiserede vaerdiregulering af eiendommen pa 44 mio. kr. er indregnet i

resultatopgerelsen.

5 Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til tilknyttede virksomheder
Deposita

@ pakertilly

Geeld Geeld Afdrag Restgeeld
1. januar 31. december naeste ar efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
106.739.200 98.347.316 3.475.148 67.835.224
19.809.250 95.212.831 0 0
783.236 587.698 0 0
127.331.686 194.147.845 3.475.148 67.835.224
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Gallerierne Hillerad A/S

Noter

6 Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendom er indregnet i arsrapporten til en sk@gnnet markedsvaerdi baseret pa aktuelle, og
forventede lejeindteegter og driftsudgifter samt de aktuelle markedsforhold. Endvidere er der
igangveerende dialog med potentielle investorer omkring kgbet af ejendommen som ogsa er taget i
betragtning. Vurderingen er baseret pa et skan og derfor forbundet med usikkerhed. Den faktiske
dagsveerdi kan afvige i forhold til den indregnede dagsveerdi pr. 31. december 2021.

7 Eventualforpligtelser

Selskabet er part i en verserende sag, hvor der er fremsat krav mod Gallerierne Hillerad A/S. Det er
ledelsen opfattelse, at resultatet af sagen ikke vil pavirke selskabets gkonomiske stilling vaesentligt.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Sarofie Invest ApS (Administrationsselskab) og haefter
solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa
udbytter, renter og royalties.

Selskabet har pr. 31. december 2021 et skatteaktiv pa 40 mio. kr., der primaert pahviler forskellen mellem
den oprindelig anskaffelsessum og den regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2021. Skatteaktivet
er ikke indregnet i balancen som fglge af usikkerhed omkring anvendelse i kommende ar.

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 98.347, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2021 udger t.kr. 280.000.
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Gallerierne Hillerad A/S

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Gallerierne Hillerad A/S for 2021 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende 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 opgeares som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgorelsen
Bruttotab

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning med fradrag af omkostninger til ejendom og andre
eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Indteegter ved salg indregnes i resultatopggrelsen, hvis risikoovergang, normalt ved levering til kaber, har
fundet sted, og hvis indteegten kan opgeares palideligt og forventes modtaget.
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Gallerierne Hillerad A/S

Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter alle omkostninger vedgrende drift af ejendommen, herunder skatter og
afgifter, forsikringer og vedligeholdelse i det omfang disse omkostninger ikke daekkes af lejer.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-
er til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne godt-
garelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belab, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt
tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @endring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgg@r investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kabsomkostninger samt direkte omkostninger der er tilknyttet projektejendomme i byggeperioden.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdiregulering af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgarelsen.
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Gallerierne Hillerad A/S

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation pa, at et individuelt tigodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa indivi-
duelt niveau.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgreensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrg-
rende efterfalgende regnskabsar.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

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 skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til [anets restgaeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraansningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under kortfristede gaeldsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger
vedrgrende indteegter i de efterfelgende ar.
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