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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2020 - 30.
september 2021 for Ejendomsselskabet DE NR. 44 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. september 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

oktober 2020 - 30. september 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklaerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Padborg, den 28. februar 2022

Direktion

Jakob Brahe



Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet DE NR. 44 ApS

Vi har opstillet arsrapporten for Ejendomsselskabet DE NR. 44 ApS for regnskabsaret 1. oktober 2020 -
30. september 2021 pa grundlag af selskabets bogf@ring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilveje-
bragt.

Arsrapporten omfatter ledelsespategning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgg-
relse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere arsrap-
porten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsrapporten, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, ledelsen har gi-
vet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion
om, hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Padborg, den 28. februar 2022

Revisionscentret Padborg
Godkendt revisionsaktieselskab
CVR-nr. 29 69 56 36

Lars Duisberg Jgrgensen Hans Chr. Christensen
Statsautoriseret revisor Registreret revisor HD (r)
MNE-nr. mne34189 MNE-nr. mnel516



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabet hovedformal er kgb og salg af fast ejendom i Tyskland, samt udlejning og adminstration

Udviklingen i aktiviteter og pkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2020/21 udviser et overskud pa kr. 1.425.583, og selskabets balance
pr. 30. september 2021 udviser en egenkapital pa kr. 6.035.099.

Vaerdianseaettelse af investeringsejemomme
Investeringsejendomme er veaerdireguleret fra kostpriser til ansldet dagsveerdi kr 24.500.000 pr. 30.
september 2021. Den foretagne vaerdiregulering udggr pr. 30. september 2021 i alt 1.600.000 (positiv).

Vardireguleringen er foretaget med udgangspunkt i lejeindtaegter for den enkelte ejendom.

Ledelsen har fastsat dagsvaerdien ud fra en afkastbaseret model, da der ikke er sammenlignelige
handler.

Den anvendte afkastsats er fastsat til 6,25 - 8,25 % p.a. med tillaeg af inflationsfaktor pa 2,0 p.a.
Dette er med udgangspunkt i at selskabets ejendomme alle er zldre og velholdte.

Felgende faktorer kan, selvom afkastmodel anvendes, fa inflydelse pa den fremtidige vaerdiansaettelse
af investeringsejendomme og dermed selskabets stilling:

Markedsforhold:

Zndringer i markedsforholdene omfatter faktorer som kan pavirke markedsafkastet pa de enkelte
ejendomme, f.eks. efterspgrgsel pa investeringsejendomme og lejemal, renteniveau og
renteforventninger, valutakurseendringer, lokalgeografiske forhold etc.

Regulering:

Zndringer i ejendommens resultater, der kan pavirke vaerdiansattelsen, omfatter i det vaesentlige ikke-
pavirkelige forhold, sa som aendringer i arlige indtaegter (almindelige huslejereguleringer) og sendringer
i driftsomksotninger.

Udvikling:
Udvikling af ejendomme er handlinger, der medfgrer andringer i ejendommens resultateter, som kan
pavirke veardiansaettelsen. Handlingerne kan omfatte andringer af ejendommens anvendelse,
forbedringer, modernisering, genudlejning til hgjere/lavere leje, a&ndringer i tomgang og rationalisering
af driften.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet DE NR. 44 ApS for 2020/21 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.

Arsrapporten for 2020/21 er aflagt i kr.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

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

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindteaegter vedrgrende investeringsejendomme, med fradrag
af direkte omkostninger i forbindelse med udlejningen af ejendomme og andre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende
varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Direkte omkostninger

Direkte omkostninger omfatter omkostninger til drift af eendomme, reparations - og
vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsvaerdien af investeringsej-
endomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godt-
gorelse under acontoskatteordningen mv.



Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud til nedszttelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Investeringsejendomme

Selskabets ejendomme vaerdianszettes til dagsveerdi, og veerdireguleringerne fgres over
resultatopggrelsen, nar de er betydende for den samlede veerdiansattelse. | de regnskabsar, hvor
selskabets ledelse vurderer, at vaerdireguleringerne ikke er betydende for den samlede vaerdiansattelse
af ejendommene, og dermed ikke bogfgres, vil reguleringerne alene fremga af arsberetninger, hvilket
begrundes med den fglsomhed, der er tilknyttet vurderingsprincipperne.Selskabet foretaget arligt en
individuel vaerdiansaettelse af hver enkelt ejendom pa grundlag af en afkastbaseret markedsvaerdimodel
med udgangspunkt i ejendommens budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der
karakteriseres som vaerende enkeltstaende handelser.

Den af selskabet anvendte model, som har varet brugt de senere ar, indeholder fglgende
hovedelementer:

1) Arlige lejeindtaegter

2) +/- eventuel regulering af eksisterende leje til anslaet markedsleje

3) — Driftsomkostninger (skatter, afgifter, forsikring, ind — og udvendige vedligeholdelse etc.)
4) — Administration

= nettoresultat (sum af 1 til 4)

5) Divideret med afkastprocent

= Kapitaliseret nettoresultat (nettoresultat /afkastprocent (5) / 100)

6) + refusionssaldi

7) - korrektioner til dagsveerdi.

8) = Dagsvaerdi = (nettoresultat / (afkastkrav (5) /100)) + refusionssaldi (6) - korrektioner (7).



Anvendt regnskabspraksis

1) Arlige lejeindtaegter
Der medtaget budgetterede lejeindtaegter for de udlejede arealer. For ledige arealer er anslaet en
forsigtig markedsleje.

2) Regulering til markedsleje
| ejendomme, hvor selskabet vurderer, at den faktiske leje er hgjere end den leje, der vil kunne opnas
ved genudlejning, foretages en regulering af den opgjorte leje.

3) Driftsomkostninger
Samtlige faktuelle driftsomkostninger fratraekkes. Det omfatter bl.a. skatter og afgifter, forsikringer,
indvendig og udvendig vedligeholdelse, forsyningsomkostninger etc.

4) Administration
Til administration af ejendomme hensattes et belgb, der erfaringsmaessigt svarer til de faktiske
anvendte omkostninger.

5) Afkastprocent
Afkastkravet fastsaettes arligt af ledelsen dels pa grundlag af udvikling i markedsforhold og dels pa
grundlag af aendringer i den enkelte ejendoms forhold.

6) Refusionssaldi
Refusionssaldi opggres som deposita og forudbetalt leje.

7)Korrektioner til dagsvaerdi

Der kan ske korrektion af den beregnede dagsveerdi i form af reservationer (fradrag) til forestaende
vaesentlige renovierings - og ombygningsopgaver samt leje for uudlejede arealer, der indgar i
lejeindtaegten efter pkt. 1, frem til det tidspunkt, hvor arealerne forventes udlejet.

8) Dagsvaerdien

Dagsveerdien fremkommer saledes pa baggrund af den enkelte ejendoms normaliserede nettoresultat
fér rente og et til ejendommen individuelt fastsat afkastkrav. Nettoresultatet kapitaliseres med det til
ejendommen fastsatte afkastkrav, hvorefter refusionssaldi m.m. tillaegges.

Herved fremkommer ejendommens dagsvaerdi.

Vardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “veerdireguleringer af
investeringsejendomme”.

Der foretages ikke afskrivninger pa investeringsejendomme, idet den Igbende vaerdiforringelse af
ejendomme afspejles i den opgjorte dagsveerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.



Anvendt regnskabspraksis

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation pa3, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestaende i pengeinstitutter.

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 betal-
te acontoskatter.

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
felge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser
Gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



Resultatopggrelse 1. oktober 2020 - 30. september 2021

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfgrt resultat

Note 2020/21 2019/20

kr. kr.

589.230 584.457

1.600.000 1.505.000

13.790 20.717

2 -494.437 -356.649

1.708.583 1.753.525

-283.000 -272.000

1.425.583 1.481.525

1.425.583 1.481.525

1.425.583 1.481.525




Balance 30. september 2021

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiveri alt

Note 2021 2020
kr. kr.
24.500.000 22.900.000
24.500.000 22.900.000
24.500.000 22.900.000
50.474 41.092
50.474 41.092
50.474 41.092
24.550.474 22.941.092




Balance 30. september 2021

Note 2021 2020
kr. kr.

Passiver
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfgrt resultat 5.910.099 4.484.516
Egenkapital 6.035.099 4.609.516
Hensaettelse til udskudt skat 2.733.000 2.450.000
Hensatte forpligtelser i alt 2.733.000 2.450.000
Geeld til realkreditinstitutter 7.910.189 8.046.110
Langfristede galdsforpligtelser 3 7.910.189 8.046.110
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 3 200.000 325.000
Kreditinstitutter 87.313 173.528
Geeld til tilknyttede virksomheder 7.270.014 7.002.487
Anden gzld 314.859 334.451
Kortfristede geeldsforpligtelser 7.872.186 7.835.466
Geaeldsforpligtelser i alt 15.782.375 15.881.576
Passiver i alt 24.550.474 22.941.092
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. oktober 2020
Arets resultat
Egenkapital 30. september 2021

Virksomheds- Overfogrt
kapital resultat I alt
125.000 4.484.516 4.609.516
0 1.425.583 1.425.583
125.000 5.910.099 6.035.099
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Noter

2020/21
kr.
1 Oplysning om dagsveerdi
Investeringsejendomme
Zndringer af dagsveaerdien, der indregnes i resultatopggrelsen 1.600.000
Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsvaerdi, ultimo 24.500.000

Dagsveerdien for 2020 er beregnet ud fra en forrretningskrav pa 6,25-8,25 % med tilleeg af
inflationsfaktor par 2 % p.a.

Dagsveerdien for 2021 er beregnet ud fra en forrretningskrav pa 6,25-8,25 % med tilleeg af
inflationsfaktor par 2 % p.a.

1. Opggrelse af ejendommens driftsafkast

Som beskrevet under anvendt regnskabspraksis opgg@res vaerdien af investeringsejendomme ud fra
den afkastbaserede metode med udgangspunkt i Finanstilsynets bekendtggrelse nr. 937, bilag 7 af
27. juli 2015.En ejendoms dagsveerdi fremkommer pa baggrund af ejendommens driftsafkast og et
til egendommen knyttet forretningskrav (afkastprocent). Dagsvaerdien er lig driftsafkastet ganget
med 100 og divideret med afkastprocenten svarende til nutidsvaerdien af en endelig annuitet. Der
henvises til beregnings — og opggrelsesmetoden under anvendt regnskabspraksis.

2. Fastsaettelse af ejendommens afkastkrav

Afkastkravet fastsaettes arligt af ledelsen dels pa grundlag af udvikling i markedsforhold og dels pa
grundlag af eendringer i den enkelte ejendomsforhold. Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de
faktiske forhold. Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan
primaert henfgres til beliggenhed samt at bygningerne er opfgrt i gode og vedligeholdelsesfrie
materialer. Den anvendte afkastsats for ejendommen er fastsat til 6.25-8,25 % p.a. med tilleeg af
inflationsfaktor pa 2,0% p.a.

2020/21 2019/20
kr. kr.
2 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 351.235 208.145
Andre finansielle omkostninger 143.202 148.504
494.437 356.649
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Noter

3 Langfristede gaeldsforpligtelser

Geaeld til realkreditinstitutter

4 Eventualforpligtelser

Geeld
Geald 30. september Afdrag Restgzeld
1. oktober 2020 2021 naeste ar efter 5 ar
8.046.110 7.910.189 200.000 6.710.189
8.046.110 7.910.189 200.000 6.710.189

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Brahe Holding ApS og haefter solidarisk med gvrige
sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa udbytter, renter og

royalties.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for erhvert mellemvaerende Donner & Reuschel AG har med sikkerhed
Ejendomsselsskabet DE 44 Aps og sgsterselskabet, Ejendomsselskabet DE 43 ApS samt K/S Gross

Strasse 29, Flensborg har Donner & Reuschel AG handpant i ejerpantebreve i selskabernes
investreringsejendomme ejendomme i Tyskland i alt. EUR. 2.957.000

Til sikkerhed for ejerpantebreve har i selskabet stillet pant i 3 investeringsejendomme i Tyskland,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. september 2021 udggr. Dkr. 24.500.00.
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