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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Ejendomsselskabet Danske Hoteller ApS

Gammel Kongevej 102, 1.

  1850 Frederiksberg C

CVR-nr.: 25571126

Hjemsted: Frederiksberg

Regnskabsår:  - 01.01.2020 31.12.2020

Bestyrelse
Erik Steen Sophus Falck, formand

Dorte Brandt

John Eigil Olsdorf

Direktion
John Eigil Olsdorf

Revisor
Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
 Østre Havnepromenade 26, 4. sal 
 9000 Aalborg
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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret  - 
 for .

01.01.2020
31.12.2020 Ejendomsselskabet Danske Hoteller ApS

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver  og 
finansielle stilling pr.  samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret  - 

.
31.12.2020 01.01.2020

31.12.2020

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 17.03.2021

Direktion

John Eigil Olsdorf
 

Bestyrelse

Erik Steen Sophus Falck
formand

 

Dorte Brandt
 

John Eigil Olsdorf
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Den uafhængige revisors 
revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Danske Hoteller ApS

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for  for regnskabsåret  -   
 , der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt 
regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes  efter årsregnskabsloven. 

  Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver  
 og finansielle stilling pr.  samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret  - 

 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

Ejendomsselskabet Danske Hoteller ApS 01.01.2020
31.12.2020

31.12.2020 01.01.2020
31.12.2020

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
 der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 
revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i 
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der
 er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. 
Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores 
konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse 
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for 
nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser 
eller fejl. 

 Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften, 
at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregnskabet på 
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 gøre dette. 

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af 
sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i 
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i 
Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af 
besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis 
eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. 
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Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes 
besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår 
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at 
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation 
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, 
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat 
drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet 
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis 
vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på 
oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores 
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores 
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan 
fortsætte driften.

Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en 
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering 
af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern 
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

 Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
 med sikkerhed om ledelsesberetningen. 

 I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den 
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden 
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.  

 Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 
årsregnskabsloven. 
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Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig 
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 17.03.2021

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Thomas Skovsgaard
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne34333
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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet består i at eje og udleje hotelejendomme til koncernforbundne driftsselskaber i 
koncernen Danske Hoteller A/S.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets resultat er negativt påvirket af udbruddet og spredningen af COVID-19. Under hensyntagen hertil vurderer 
 selskabets ledelse årets resultat som værende tilfredsstillende.

 Moderselskabet har tilkendegivet, at moderselskabet forpligter sig til på anfordring ad én eller flere gange 
 at tilføre likviditet, som måtte være nødvendigt for, at selskabet kan indfri sine forpligtelser i takt med, at 
 de forfalder.

Begivenheder efter balancedagen
Som følge af den igangværende COVID-19 pandemi er det vanskeligt at fastslå hvornår driften i virksomheden 
 normaliseres, men det forventes at ske i løbet af 2021. Selskabets ledelse følger løbende udviklingen og foretager 
 de nødvendige beslutninger i forhold til virksomhedens drift. Der søges tillige løbende om de statslige 
 hjælpepakker, som selskabet er berettiget til.

 Herudover er der ikke efter balancedagen indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten.
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Resultatopgørelse for 2020

Note  
2020

kr.  
2019

kr.

Bruttofortjeneste/-tab 2 16.378.045 17.711.177

Af- og nedskrivninger 3 (2.995.025) (2.695.352)

Driftsresultat 13.383.020 15.015.825

Indtægter af  kapitalandele i  tilknyttede  virksomheder 931.257 2.149.149

Andre finansielle  indtægter 4 1.030.873 835.137

Andre finansielle omkostninger 5 (5.436.630) (6.269.386)

Resultat før skat 9.908.520 11.730.725

Skat af årets resultat 6 (1.974.998) (2.107.947)

Årets resultat 7.933.522 9.622.778

   

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 7.933.522 9.622.778

Resultatdisponering 7.933.522 9.622.778
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Balance pr. 31.12.2020

Aktiver

Note  
2020

kr.  
2019

kr.

Grunde og bygninger 315.491.897 307.658.811

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 952.409 1.088.467

Materielle aktiver under udførelse 0 1.691.110

Materielle aktiver 7 316.444.306 310.438.388

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder  30.608.681 29.677.424

Finansielle aktiver 8 30.608.681 29.677.424

Anlægsaktiver  347.052.987 340.115.812

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 114.238.901 95.754.604

Andre tilgodehavender 584.469 229.406

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 134.211 0

Tilgodehavender 114.957.581 95.984.010

Likvide beholdninger 7.360 22.571

Omsætningsaktiver 114.964.941 96.006.581

Aktiver 462.017.928 436.122.393
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Passiver

Note  
2020

kr.  
2019

kr.

Virksomhedskapital 15.000.000 15.000.000

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode 2.711.217 1.779.960

Overført overskud eller underskud 56.130.658 49.128.393

Egenkapital 73.841.875 65.908.353

Udskudt skat   14.907.559 12.798.350

Hensatte forpligtelser 14.907.559 12.798.350

Gæld til realkreditinstitutter 137.542.996 139.134.714

Bankgæld 8.848.488 10.399.168

Anden gæld 9.786.976 7.487.434

Langfristede gældsforpligtelser 9 156.178.460 157.021.316

Kortfristet del af langfristede forpligtelser 9 9.767.209 7.969.254

Bankgæld 1.923.843 5.732.322

Leverandører af varer og tjenesteydelser 467.502 1.099.764

Gæld til tilknyttede virksomheder 203.351.015 184.899.222

Skyldige sambeskatningsbidrag 0 232.259

Anden gæld 1.580.465 461.553

Kortfristede gældsforpligtelser 217.090.034 200.394.374

Gældsforpligtelser 373.268.494 357.415.690

Passiver 462.017.928 436.122.393

Going concern 1

Eventualforpligtelser 10

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 11

Koncernforhold 12
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Egenkapitalopgørelse for 2020

Virksomheds-
kapital

 kr.

Reserve for 
nettoopskriv-

ning efter 
indre værdis 

metode
 kr.

Overført 
overskud eller 

underskud
 kr.

I alt
 kr.

Egenkapital primo 15.000.000 1.779.960 49.128.393 65.908.353

Overført til reserver 0 931.257 (931.257) 0

Årets resultat 0 0 7.933.522 7.933.522

Egenkapital ultimo 15.000.000 2.711.217 56.130.658 73.841.875
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Noter

 Going concern1
Moderselskabet har tilkendegivet, at moderselskabet forpligter sig til på anfordring ad én eller flere gange 
 at tilføre likviditet, som måtte være nødvendigt for, at selskabet kan indfri sine forpligtelser i takt med, at 
 de forfalder.

 Bruttofortjeneste/-tab2
I bruttofortjenesten indgår andre driftsindtægter med 2.267 t.kr. svarende til indtægtsført kompensation fra 
 COVID-19 hjælpepakker. Selskabets ledelse har efter balancedagen ansøgt om yderligere kompensation, hvoraf 
 en andel vedrører regnskabsåret 2020. Da ansøgningen ikke er behandlet på regnskabsaflæggelsestidspunktet, 
 har selskabet ledelse foretaget et konservativt skøn over det forventede kompensationsbeløb.

 Af- og nedskrivninger3

 
2020

kr.
2019

kr.

Afskrivninger på materielle aktiver 2.995.025 2.695.352

2.995.025 2.695.352

 Andre finansielle indtægter4

 
2020

kr.
2019

kr.

Finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 1.030.873 835.137

1.030.873 835.137

 Andre finansielle omkostninger5

 
2020

kr.
2019

kr.

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 1.945.639 1.710.753

Renteomkostninger i øvrigt 3.490.991 4.558.633

5.436.630 6.269.386

 Skat af årets resultat6

 
2020

kr.
2019

kr.

Aktuel skat (134.211) 133.187

Ændring af udskudt skat 2.109.209 1.974.760

1.974.998 2.107.947
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 Materielle aktiver7

Grunde
  og bygninger

 kr.

Andre anlæg,
  driftsmateriel

 og inventar
 kr.

Materielle 
aktiver
  under

  udførelse
 kr.

Kostpris primo 328.963.177 2.040.873 1.691.110

Overførsler 1.691.110 0 (1.691.110)

Tilgange 9.000.943 0 0

Kostpris ultimo 339.655.230 2.040.873 0

Af- og nedskrivninger primo (21.304.366) (952.406) 0

Årets afskrivninger (2.858.967) (136.058) 0

Af- og nedskrivninger ultimo (24.163.333) (1.088.464) 0

Regnskabsmæssig værdi ultimo 315.491.897 952.409 0

 Finansielle aktiver8
Kapitalandele

  i tilknyttede
  virksomheder

 kr.

Kostpris primo 27.897.464

Kostpris ultimo 27.897.464

Opskrivninger primo 1.779.960

Andel af årets resultat 931.257

Opskrivninger ultimo 2.711.217

Regnskabsmæssig værdi ultimo 30.608.681

Kapitalandele i dattervirksomheder Hjemsted Retsform
Ejerandel

 %

Nørherredhus Ejendomme ApS Nordborg ApS 100

Ejendomsselskabet Golf Hotel Viborg A/S Viborg A/S 100

 Langfristede forpligtelser9

  Forfald inden
  for 12 

 måneder
 

 
2020

kr.

Forfald inden
  for 12

  måneder
 

 
2019

kr.

Forfald
 efter 12

  måneder
 

 
2020

kr.

Restgæld
  efter 5 år

 
 

2020
kr.

Gæld til realkreditinstitutter 7.499.908 6.909.225 137.542.996 109.169.741

Bankgæld 1.027.057 495.761 8.848.488 7.069.778

Anden gæld 1.240.244 564.268 9.786.976 4.656.897

9.767.209 7.969.254 156.178.460 120.896.416
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 Eventualforpligtelser10
Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med Danske Hoteller A/S administrationsselskab. Selskabet hæfter 
derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber 
og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter for de 
sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen 
fremgår af administrationsselskabets årsregnskab.

 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser11
Prioritetsgæld er sikret ved pant i ejendomme. 

 Til sikkerhed for bankgæld er deponeret ejerpantebreve nom. 51.000 t.kr. i ejendomme.

 Den regnskabsmæssige værdi af pantsatte ejendomme udgør 315.492 t.kr.

 Koncernforhold12
Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den mindste koncern:
 Danske Hoteller A/S, Frederiksberg
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med 
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 

Koncernregnskab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste eller –tab 
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsætning og eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætning ved salg af tjenesteydelser indregnes i resultatopgørelsen, når levering til køber har fundet 
sted. Nettoomsætning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og måles til 
dagsværdien af det fastsatte vederlag. 

Andre driftsindtægter 
Andre driftsindtægter omfatter indtægter af sekundær karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter

Af- og nedskrivninger 
Af- og nedskrivninger af materielle aktiver består af regnskabsårets af- og nedskrivninger.

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 
Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmæssige andel af de enkelte 
virksomheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab. 

Andre finansielle indtægter 
Andre finansielle indtægter består af renteindtægter, herunder renteindtægter fra tilgodehavender hos 
tilknyttede virksomheder.

Andre finansielle omkostninger 
Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til 
tilknyttede virksomheder samt amortisering af finansielle forpligtelser.

Skat
Årets skat, der består af årets aktuelle skat og ændring af udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med den 
del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer 
direkte på egenkapitalen. 
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Balancen
Materielle aktiver 
Grunde og bygninger samt andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af 
akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke på grunde. 

 Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til 
klargøring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.  

 Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der foretages 
lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider: 

Bygninger 50 år

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 4-20 år

Forventede brugstider og restværdier revurderes årligt.  

 Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmæssige værdi. 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og måles i modervirksomhedens regnskab efter den indre 
værdis metode (equity-metoden). Dette indebærer, at kapitalandelene måles til den forholdsmæssige andel af 
virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi.

 Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overføres i forbindelse med resultatdisponeringen 
til reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode under egenkapitalen. 

 Goodwill opgøres som forskellen mellem kostprisen for kapitalandelene og dagsværdien af den 
forholdsmæssige andel af de overtagne aktiver og forpligtelser. Goodwill afskrives lineært over den vurderede 
brugstid, der fastlægges på baggrund af ledelsens erfaringer inden for de enkelte forretningsområder. For 
goodwillbeløb er brugstiderne fastlagt ud fra en vurdering af, i hvilket omfang der er tale om strategisk 
erhvervede virksomheder med en stærk markedsposition og langsigtet indtjeningsprofil, og i hvilket omfang 
goodwillbeløbet inkluderer tidsbegrænsede immaterielle ressourcer, som det ikke har været muligt at udskille 
og indregne som særskilte aktiver. Brugstiderne revurderes årligt. Den anvendte afskrivningsperiode udgør 50 
år. 

 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den 
regnskabsmæssige værdi.  

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af 
nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.

Tilgodehavende og skyldig sambeskatningsbidrag
Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
 som beregnet skat af årets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemæssige 
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i 
sambeskatningen.
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Likvide beholdninger 
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindeståender.

Udskudt skat 
Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af 
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den planlagte 
anvendelse af det enkelte aktiv. 

 Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, 
indregnes i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte 
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver. 

Gæld til realkreditinstitutter 
Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der svarer
 til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles prioritetsgæld
 til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lånoptagelsen og den nominelle 
værdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden som en finansiel omkostning 
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser 
Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.


