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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2020 -
31.12.2020 for Ejendomsselskabet Danske Hoteller ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2020 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2020 -

31.12.2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Frederiksberg, den 17.03.2021

Direktion

John Eigil Olsdorf

Bestyrelse

Erik Steen Sophus Falck Dorte Brandt
formand

John Eigil Olsdorf
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Danske Hoteller ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Danske Hoteller ApS for regnskabsaret 01.01.2020 -
31.12.2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2020 -
31.12.2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 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 uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der
er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes 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 arsregnskabet pa
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 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 fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj 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 gaeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge 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 brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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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:

« |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraeekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

¢ Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, 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 anvendte regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan 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 usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne 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 medfare, at selskabet ikke leengere kan
fortseette 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 pé 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.

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 vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.
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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.

Aalborg, den 17.03.2021

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Thomas Skovsgaard
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne34333



Ejendomsselskabet Danske Hoteller ApS | Ledelsesberetning 7

Ledelsesberetning

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

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat er negativt pavirket af udbruddet og spredningen af COVID-19. Under hensyntagen hertil vurderer
selskabets ledelse arets resultat som vaerende tilfredsstillende.

Moderselskabet har tilkendegivet, at moderselskabet forpligter sig til pa anfordring ad én eller flere gange
at tilfgre likviditet, som matte vaere ngdvendigt for, at selskabet kan indfri sine forpligtelser i takt med, at
de forfalder.

Begivenheder efter balancedagen

Som felge af den igangvaerende COVID-19 pandemi er det vanskeligt at fastsla hvornar driften i virksomheden
normaliseres, men det forventes at ske i Igbet af 2021. Selskabets ledelse falger Isbende udviklingen og foretager
de ngdvendige beslutninger i forhold til virksomhedens drift. Der sgges tillige lsbende om de statslige
hjeelpepakker, som selskabet er berettiget til.

Herudover er der ikke efter balancedagen indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2020

2020 2019
Note kr. 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
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 931.257 2.149.149
Andre finansielle indteegter 4 1.030.873 835.137
Andre finansielle omkostninger (5.436.630) (6.269.386)
Resultat for skat 9.908.520 11.730.725
Skat af arets resultat 6 (1.974.998) (2.107.947)
Arets resultat 7.933.522 9.622.778
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 7.933.522 9.622.778
Resultatdisponering 7.933.522 9.622.778
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Balance pr. 31.12.2020

Aktiver
2020 2019
Note kr. kr.
Grunde og bygninger 315.491.897 307.658.811
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 952.409 1.088.467
Materielle aktiver under udferelse 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
Anlaegsaktiver 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
Omsaetningsaktiver 114.964.941 96.006.581
Aktiver 462.017.928 436.122.393
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Passiver
2020 2019
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 15.000.000 15.000.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 2.711.217 1.779.960
Overfort 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
Geeld til realkreditinstitutter 137.542.996 139.134.714
Bankgeeld 8.848.488 10.399.168
Anden geld 9.786.976 7.487.434
Langfristede geeldsforpligtelser 9 156.178.460 157.021.316
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 9 9.767.209 7.969.254
Bankgeeld 1.923.843 5.732.322
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 467.502 1.099.764
Geeld til tilknyttede virksomheder 203.351.015 184.899.222
Skyldige sambeskatningsbidrag 0 232.259
Anden geld 1.580.465 461.553
Kortfristede gaeldsforpligtelser 217.090.034 200.394.374
Gealdsforpligtelser 373.268.494 357.415.690
Passiver 462.017.928 436.122.393
Going concern 1
Eventualforpligtelser 10
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 11

Koncernforhold 12
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Egenkapitalopgerelse for 2020

Reserve for
nettoopskriv-

11

ning efter Overfort

Virksomheds- indre vaerdis overskud eller
kapital metode underskud lalt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 15.000.000 1.779.960 49.128.393 65.908.353
Overfort til reserver 0 931.257 (931.257) 0
Arets 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

1 Going concern

12

Moderselskabet har tilkendegivet, at moderselskabet forpligter sig til pa anfordring ad én eller flere gange
at tilfere likviditet, som matte vaere ngdvendigt for, at selskabet kan indfri sine forpligtelser i takt med, at

de forfalder.

2 Bruttofortjeneste/-tab

| bruttofortjenesten indgar andre driftsindteegter med 2.267 t.kr. svarende til indtaegtsfert kompensation fra

COVID-19 hjelpepakker. Selskabets ledelse har efter balancedagen ansggt om yderligere kompensation, hvoraf
en andel vedrerer regnskabsaret 2020. Da ansggningen ikke er behandlet pa regnskabsafleeggelsestidspunktet,
har selskabet ledelse foretaget et konservativt sken over det forventede kompensationsbelgb.

3 Af- og nedskrivninger

2020 2019
kr. kr.
Afskrivninger pa materielle aktiver 2.995.025 2.695.352
2.995.025 2.695.352
4 Andre finansielle indtaegter
2020 2019
kr. kr.
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 1.030.873 835.137
1.030.873 835.137
5 Andre finansielle omkostninger
2020 2019
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 1.945.639 1.710.753
Renteomkostninger i gvrigt 3.490.991 4.558.633
5.436.630 6.269.386
6 Skat af arets resultat
2020 2019
kr. kr.
Aktuel skat (134.211) 133.187
Andring af udskudt skat 2.109.209 1.974.760
1.974.998 2.107.947
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7 Materielle aktiver

Materielle

Andre anlaeg, aktiver

Grunde driftsmateriel under

og bygninger og inventar udferelse

kr. kr. kr.

Kostpris primo 328.963.177 2.040.873 1.691.110

Overfersler 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

Arets afskrivninger (2.858.967) (136.058) 0

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

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 315.491.897 952.409 0
8 Finansielle aktiver

Kapitalandele

i tilknyttede

virksomheder

kr.

Kostpris primo 27.897.464

Kostpris ultimo 27.897.464

Opskrivninger primo 1.779.960

Andel af arets resultat 931.257

Opskrivninger ultimo 2.711.217

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 30.608.681

Ejerandel

Kapitalandele i dattervirksomheder Hjemsted Retsform %

Nerherredhus Ejendomme ApS Nordborg ApS 100

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

9 Langfristede forpligtelser
Forfald inden Forfald inden Forfald

for 12 for 12 efter 12 Restgaeld

maneder maneder maneder efter 5 ar

2020 2019 2020 2020

kr. kr. kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter 7.499.908 6.909.225 137.542.996 109.169.741

Bankgzeld 1.027.057 495.761 8.848.488 7.069.778

Anden geeld 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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10 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Danske Hoteller A/S administrationsselskab. Selskabet haefter
derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber
og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de
sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen
fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

11 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme.

Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebreve nom. 51.000 t.kr. i ejendomme.
Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udger 315.492 t.kr.
12 Koncernforhold

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

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

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

Resultatopgoerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsatning ved salg af tjenesteydelser indregnes i resultatopggrelsen, nar levering til keber har fundet
sted. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til
dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter omfatter indtaegter af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle aktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger.

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

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indteegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
tilknyttede virksomheder samt amortisering af finansielle forpligtelser.

Skat

Arets skat, der bestér af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.
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Balancen

Materielle aktiver

Grunde og bygninger samt andre anlzaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
lineaere afskrivninger baseret pa faelgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 50 ar

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 4-20 ar
Forventede brugstider og restvardier revurderes arligt.
Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vardi.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males i modervirksomhedens regnskab efter den indre
vaerdis metode (equity-metoden). Dette indebaerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af
virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi.

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

Goodwill opggres som forskellen mellem kostprisen for kapitalandelene og dagsvaerdien af den
forholdsmaessige andel af de overtagne aktiver og forpligtelser. Goodwill afskrives lineaert over den vurderede
brugstid, der fastleegges pa baggrund af ledelsens erfaringer inden for de enkelte forretningsomrader. For
goodwillbelgb er brugstiderne fastlagt ud fra en vurdering af, i hvilket omfang der er tale om strategisk
erhvervede virksomheder med en steerk markedsposition og langsigtet indtjeningsprofil, og i hvilket omfang
goodwillbelgbet inkluderer tidsbegransede immaterielle ressourcer, som det ikke har vaeret muligt at udskille
og indregne som saerskilte aktiver. Brugstiderne revurderes arligt. Den anvendte afskrivningsperiode udger 50
ar.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige vaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Tilgodehavende og skyldig sambeskatningsbidrag

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

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgeeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved ldnoptagelsen og den nominelle
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.



