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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespéitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 for NL
Retail ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-

ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

havn @, den 27. juni 2022
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til anpartshaverne i NL Retail ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for NL Retail ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er narmere beskrevet
1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafthangige af sel-
skabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige 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 drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfares 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gzl-
dende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne traeffer pa grundlag af drsregnskabet.
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende 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 den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere
end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

o Opnér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

° Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

° Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pad grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sédanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspétegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsastte driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzngige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold

til arsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 27. juni 2022

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr, 34 20 99 36

ichael Beuchert
statsautoriseret revisor
mne32794
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet NL Retail ApS
Stockholmsgade 45
Kebenhavn ¢
CVR-r.: 36 9535 35
Hjemsted: Kebenhavn
Regnskabsér: 1. januar - 31. december
Direktion Mads Ulrich, Direktor
Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kgbenhavn @
Bankforbindelse Danske Bank
Modervirksomhed FFC3 ApS
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere &r bestéet af investering i ejendomme samt enhver anden
hermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 1.336 t.kr. mod 1.369 t.kr. sidste &r. Det ordinere resultat efter skat udger
1.156 t.kr. mod 944 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser rets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets

finansielle stilling vaesentligt.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2021 2020

Note kr. t.kr.

Bruttofortjeneste 1.335.859 1.369

Verdiregulering af investeringsejendomme 385.000 0

Driftsresultat 1.720.859 1.369

1 Ovrige finansielle omkostninger -238.480 -158

Resultat for skat 1.482.379 1.211

2 Skat af érets resultat -326.219 -267

Arets resultat 1.156.160 944
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 1.156.160 944

Disponeret i alt 1.156.160 944
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2021 2020
Note kr. t.kr.
Anlaegsaktiver
3 Investeringsejendomme 33.369.000 32.984
Materielle anlagsaktiver i alt 33.369.000 32.984
Anlzgsaktiver i alt 33.369.000 32.984
Omsaztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 8
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 10.627.522 10.103
Tilgodehavender i alt 10.627.522 10.111
Likvide beholdninger 136.775 237
Omsaetningsaktiver i alt 10.764.297 10.348
Aktiver i alt 44.133.297 43.332
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2021 2020
Note kr. t.kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50
Overfort resultat 15.575.251 14.419
Egenkapital i alt 15.625.251 14.469
Hensatte forpligtelser
Henszaettelser til udskudt skat 4.095.311 3.847
Hensatte forpligtelser i alt 4.095.311 3.847
Galdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 8.052.830 8.874
Deposita 973.520 963
4 Langfristede geldsforpligtelser i alt 9.026.350 9.837
4  Kortfristet del af langfristet geeld 579.559 338
Geld til tilknyttede virksomheder 13.892.696 13.966
Anden geld 914.130 875
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 15.386.385 15.179
Geeldsforpligtelser i alt 24.412.735 25.016
Passiver i alt 44.133.297 43.332
5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter
NL Retail ApS - Arsrapport for 2021 9



Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska- Overfort resul-
pital tat I alt
Egenkapital 1. januar 2021 50.000 14.419.091 14.469.091
Arets overforte overskud eller underskud 0 1.156.160 1.156.160
50.000 15.575.251 15.625.251
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
2021 2020
kr t.kr
1.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 70.989 95
Andre finansielle omkostninger 167.491 63
238.480 158
2. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 77.990 103
Avrets regulering af udskudt skat 248.229 164
326.219 267
3. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2021 21.443.476 21.443
Kostpris 31. december 2021 21.443.476 21.443
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2021 11.540.524 11.541
Arets regulering til dagsveerdi 385.000 0
Regulering til dagsveerdi 31. december 2021 11.925.524 11.541
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021 33.369.000 32.984

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratreekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Ejendommenes vardi er fastlagt pé basis af beregnet kapitalveerdi. I den udstraekning markedsrenter
andrer sig og en invenstors rentekrav @ndres, eller ejendommenes forhold i evrigt sndres, kan
ejendommenes vardi tilsvarende andre sig.

Ved markedsvaerdi vurdering af ejendomme pr. 31. december 2021 er der anvendt et basis
afkastkrav pa 5% for erhvervsejendomme.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
3. Investeringsejendomme (fortsat)
Folsomhedsanalyse:

En foragelse af afkastkravet med 0,5 %-point vil betyde, at verdien af investeringsejendommene
reduceres med 2.945 t.kr. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvarende 15.625 t.kr.
til 13.244 t kr. Tilsvarende vil en reduktion af afkastkravet med 0,5%-point medfare en stigning i
veerdien af investeringsejendomme med 3.600 t.kr., hvorved egenkapitalen vil eges fra de
nuvaerende 14.469 t.kr. til 18.341 t.kr.

4.  Galdsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Gzld i alt del af lang- gxld Restgzeld
31/12 2021 fristet geeld 31/12 2021 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geld til realkreditinstitutter 8.632.389 579.559 8.052.830 5.740.385
Deposita 973.520 0 973.520 973.520
9.605.909 579.559 9.026.350 6.713.905

5. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 9.606 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmeassige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 33.369 t.kr.

Selskabets ultimative ejer kautionerer tillige for selskabets gzld til realkreditinstitutter.

6. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med FFC3 ApS, CVR-nr. 27650848, som admini-

strationsselskab og hafter fra og med regnskabsaret 2012 ubegranset og solidarisk med de ovrige
sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter fra og med 1. juli 2012 ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede
selskaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat p4 renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-
skabets haeftelse udger et andet beleb.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for NL Retail ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virksom-
heder.

Generelt om indregning og miling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &ndrede
regnskabsmassige skeon af belab, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens verdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder indtagter fra udlejning af erhvervslokaler, omkostninger til drift af lokaler
samt andre ekstene omkostninger. Andre ecksterne omkostninger omfatter omkostninger til

administration.

Omkostninger vedrerende udlejningsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af
ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlegsaktiver.

Veardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved ath@ndelse af ejendomme.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger
indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

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

Investeringsejendomme méles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendomme-
ne vardiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsvaerdi. Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er ueendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i
investeringsejendommens lobende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel veerdi. Der
nedskrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Foreslet
udbytte indregnes som en forpligtelse pé tidspunktet for vedtagelse p4 den ordinere generalforsamling
(deklarationstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af &rets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres modregnet i det omfang, der er legal
modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter NL Retail ApS solidarisk og ubegrenset over for skattemyndighe
derne for selskabsskatter og kildeskatter pd renter, royalties og udbytter opstéet inden for sambeskat

ningskred-sen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort p& grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Geldsforpligtelser
Geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

NL Retail ApS - Arsrapport for 2021 15



