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Ledelsespåtegning
Statement by the Board of Directors

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt
årsrapporten for K/S Düsseldorf Mercure Hotel
for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2019.

Today, the Management has discussed and
approved the annual report of K/S Düsseldorf
Mercure Hotel for the financial year 1 January -
31 December 2019.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse
med årsregnskabsloven.

The annual report is prepared in accordance
with the Danish Financial Statements Act.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver
et retvisende billede af selskabets aktiver, passi-
ver og finansielle stilling pr. 31. december 2019
samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019.

In our opinion, the financial statements give a
true and fair view of the financial position of the
Company at 31 December 2019 and of the
results of the Company's operations for the
financial year 1 January - 31 December 2019.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelses-
beretningen indeholder en retvisende redegø-
relse for de forhold, beretningen omhandler.

Further, in our opinion, the Management's
review gives a fair review of the matters
discussed in the Management's review.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens
godkendelse.

We recommend that the annual report be
approved at the annual general meeting.

Hørsholm, den 31. august 2020
Hørsholm, 31 August 2020
Bestyrelse/Board of Directors:

Mikkel Kragh Kjeldsen
formand/Chairman

Ulrik Heilmann Anders Christian Anderson

Kristian Barslund Jensen Erik Bach Larsen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning
Independent auditor's report

Til kommanditisterne i K/S Düsseldorf Mercure
Hotel

To the limited partners of K/S Düsseldorf
Mercure Hotel

Konklusion Opinion

Vi har revideret årsregnskabet for K/S
Düsseldorf Mercure Hotel for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2019, der omfatter re-
sultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse
og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabslo-
ven.

We have audited the financial statements of K/S
Düsseldorf Mercure Hotel for the financial year
1 January - 31 December 2019,  which
comprise income statement, balance sheet,
statement of changes in equity and notes,
including accounting policies. The financial
statements are prepared in accordance with the
Danish Financial Statements Act.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver
et retvisende billede af selskabets aktiver, passi-
ver og finansielle stilling pr. 31. december 2019
samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019 i
overensstemmelse med årsregnskabsloven.

In our opinion, the financial statements give a
true and fair view of the financial position of the
Company at 31 December 2019 and of the
results of the Company's operations for the
financial year 1 January - 31 December 2019 in
accordance with the Danish Financial
Statements Act.

Grundlag for konklusion Basis for opinion

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 års-
regnskabet". Det er vores opfattelse, at det
opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

We conducted our audit in accordance with
International Standards on Auditing (ISAs) and
the additional requirements applicable in
Denmark. Our responsibilities under those
standards and requirements are further
described in the "Auditor's responsibilities for
the audit of the financial statements" section of
our report. We believe that the audit evidence
we have obtained is sufficient and appropriate
to provide a basis for our opinion.

Uafhængighed Independence

Vi er uafhængige af selskabet i overensstem-
melse med internationale etiske regler for revi-
sorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav.

We are independent of the Company in
accordance with the International Ethics
Standards Board for Accountants' Code of
Ethics for Professional Accountants (IESBA
Code) and the additional requirements
applicable in Denmark, and we have fulfilled our
other ethical responsibilities in accordance with
these rules and requirements.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet Management's responsibilities for the financial
statements

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 fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Management is responsible for the preparation
of financial statements that give a true and fair
view in accordance with the Danish Financial
Statements Act and for such internal control as
Management determines is necessary to enable
the preparation of financial statements that are
free from material misstatement, whether due
to fraud or error.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning
Independent auditor's report

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, med-
mindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet
realistisk alternativ end at gøre dette.

In preparing the financial statements,
Management is responsible for assessing the
Company's ability to continue as a going
concern, disclosing, as applicable, matters
related to going concern and using the going
concern basis of accounting in preparing the
financial statements unless Management either
intends to liquidate the Company or to cease
operations, or has no realistic alternative but to
do so.

Revisors ansvar for revisionen af
årsregnskabet

Auditor's responsibilities for the audit of the
financial statements

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for,
om årsregnskabet som helhed er uden væsent-
lig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, og at afgive en revisions-
påtegning med en konklusion. Høj grad af sik-
kerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er
ikke en garanti for, at en revision, der udføres i
overensstemmelse med internationale standar-
der om revision og de yderligere krav, der er
gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig
fejlinformation, når sådan findes. Fejlinforma-
tioner 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 regnskabsbrugerne træffer
på grundlag af årsregnskabet.

Our objectives are to obtain reasonable
assurance as to whether the financial
statements as a whole are free from material
misstatement, whether due to fraud or error
and to issue an auditor's report that includes
our opinion. Reasonable assurance is a high
level of assurance, but is not a guarantee that
an audit conducted in accordance with ISAs and
the additional requirements applicable in
Denmark will always detect a material
misstatement when it exists. Misstatements can
arise from fraud or error and are considered
material if, individually or in the aggregate, they
could reasonably be expected to influence the
economic decisions of users taken on the basis
of the financial statements.

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

As part of an audit conducted in accordance
with ISAs and the additional requirements
applicable in Denmark, we exercise professional
judgement and maintain professional scepticism
throughout the audit. We also:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for
væsentlig fejlinformation i årsregnskabet,
uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl, udformer og udfører revisionshandlin-
ger som reaktion på disse risici samt opnår
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og
egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage væsent-
lig fejlinformation forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsentlig fejlinformation
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan om-
fatte sammensværgelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsi-
desættelse af intern kontrol.

 Identify and assess the risks of material
misstatement of the financial statements,
whether due to fraud or error, design and
perform audit procedures responsive to
those risks and obtain audit evidence that is
sufficient and appropriate to provide a
basis for our opinion. The risk of not
detecting a material misstatement resulting
from fraud is higher than for one resulting
from error as fraud may involve collusion,
forgery, intentional omissions,
misrepresentations or the override of
internal control.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol
med relevans for revisionen for at kunne
udforme revisionshandlinger, der er pas-
sende efter omstændighederne, men ikke
for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Obtain an understanding of internal control
relevant to the audit in order to design
audit procedures that are appropriate in
the circumstances, but not for the purpose
of expressing an opinion on the
effectiveness of the Company's internal
control.

4

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: B
70

17
-3

VY
46

-U
78

SS
-L

YV
E0

-E
1Y

2Q
-K

Y6
41



K/S Düsseldorf Mercure Hotel
Årsrapport 2019

Annual report 2019

Den uafhængige revisors revisionspåtegning
Independent auditor's report

 Tager vi stilling til, om den regnskabsprak-
sis, som er anvendt af ledelsen, er passen-
de, samt om de regnskabsmæssige skøn og
tilknyttede oplysninger, som ledelsen har
udarbejdet, er rimelige.

 Evaluate the appropriateness of accounting
policies used and the reasonableness of
accounting estimates and related
disclosures made by Management.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse
af årsregnskabet på grundlag af regnskabs-
princippet om fortsat drift er passende,
samt om der på grundlag af det opnåede
revisionsbevis er væsentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der
kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsætte driften. Hvis vi konklu-
derer, at der er en væsentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspåtegning gøre
opmærksom på oplysninger herom i års-
regnskabet eller, hvis sådanne oplysninger
ikke er tilstrækkelige, modificere vores kon-
klusion. Vores konklusion er baseret på det
revisionsbevis, der er opnået frem til dato-
en for vores revisionspåtegning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog med-
føre, at selskabet ikke længere kan fortsæt-
te driften.

 Conclude on the appropriateness of
Management's use of the going concern
basis of accounting in preparing the
financial statements and, based on the
audit evidence obtained, whether a
material uncertainty exists related to
events or conditions that may cast
significant doubt on the Company's ability
to continue as a going concern. If we
conclude that a material uncertainty exists,
we are required to draw attention in our
auditor's report to the related disclosures
in the financial statements or, if such
disclosures are inadequate, to modify our
opinion. Our conclusions are based on the
audit evidence obtained up to the date of
our auditor's report. However, future
events or conditions may cause the
Company to cease to continue as a going
concern.

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

 Evaluate the overall presentation, structure
and contents of the financial statements,
including the note disclosures, and whether
the financial statements represent the
underlying transactions and events in a
manner that gives a true and fair view.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om
bl.a. det planlagte omfang og den tidsmæssige
placering af revisionen samt betydelige revisi-
onsmæssige observationer, herunder eventuel-
le betydelige mangler i intern kontrol, som vi
identificerer under revisionen.

We communicate with those charged with
governance regarding, among other matters,
the planned scope and timing of the audit and
significant audit findings, including any
significant deficiencies in internal control that
we identify during our audit.

Udtalelse om ledelsesberetningen Statement on the Management's review

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. Management is responsible for the
Management's review.

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

Our opinion on the financial statements does
not cover the Management's review, and we do
not express any form of assurance conclusion
thereon.

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

In connection with our audit of the financial
statements, our responsibility is to read the
Management's review and, in doing so, consider
whether the Management's review is materially
inconsistent with the financial statements or
our knowledge obtained during the audit, or
otherwise appears to be materially misstated.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning
Independent auditor's report

Vores ansvar er derudover at overveje, om
ledelsesberetningen indeholder krævede oplys-
ninger i henhold til årsregnskabsloven.

Moreover, it is our responsibility to consider
whether the Management's review provides the
information required under the Danish Financial
Statements Act.

Baseret på det udførte arbejde er det vores
opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med årsregnskabet og er udarbejdet
i overensstemmelse med årsregnskabslovens
krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinforma-
tion i ledelsesberetningen.

Based on the work we have performed, we
conclude that the Management's review is in
accordance with the financial statements and
has been prepared in accordance with the
requirements of the Danish Financial Statement
Act. We did not identify any material
misstatement of the Management's review.

København, den 31. august 2020
Copenhagen, 31 August 2020
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Lissen Fagerlin Hammer
statsaut. revisor
State Authorised Public Accountant
mne27747
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Ledelsesberetning
Management's review

Oplysninger om selskabet
Company details

Navn/Name K/S Düsseldorf Mercure Hotel
Adresse, postnr., by/Address, Postal code, City Lyngsø Park Alle 3, 2970 Hørsholm

CVR-nr./CVR no. 29 83 69 06
Regnskabsår/Financial year 1. januar - 31. december/1 January - 31 December

Bestyrelse/Board of Directors: Mikkel Kragh Kjeldsen, formand/Chairman

Ulrik Heilmann
Anders Christian Anderson
Kristian Barslund Jensen
Erik Bach Larsen

Revision/Auditors EY Godkendt Revisionspartnerselskab 
Dirch Passers Allé 36, Postboks 250, 2000 Frederiksberg

Beretning
Management commentary

Virksomhedens væsentligste aktiviteter Business review

Selskabets hovedaktivitet er at eje og drive
udlejningsvirksomhed med ejendommene
Stresemannplatz 1 og Charlottestrasse 13,
Düsseldorf, Tyskland. Ejendommene er 100%
udlejet til Accor Paris, en af Europas største
hotelkoncerner, på en lejekontrakt til ultimo
2026. Udlejningsarealet er på 5.980 m2.

The Company's principal activity is to own and
operate the rental properties, Stresemannplatz
1 and Chrlottestrasse 13, Düsseldorf, Germany.
The properties are 100% leased to Accor Paris,
one of Europe's largest hotel groups, under a
lease agreement until 2026. Total area of the
rental properties is 5,980 sq. m.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold Financial review

Virksomhedens resultatopgørelse for 2019 ud-
viser et overskud på 8.232.135 kr. mod et over-
skud på 6.023.741 kr. sidste år, og
virksomhedens balance pr. 31. december 2019
udviser en egenkapital på 117.148.738 kr. 
Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstil-
lende.

The income statement for 2019 shows a profit
of DKK 8,232,135 against a profit of DKK 
6,023,741 last year, and the balance sheet at
31 December 2019 shows equity of DKK 
117,148,738. Management considers the
Company's financial performance in the year
satisfactory.

Selskabets væsentlige aktiv udgør en udlej-
ningsejendom som er værdiansat til skønnet
dagsværdi. Vi henviser til note 4, hvor oplys-
ninger om følsomhed fremgår.

A rental property valued at an estimated fair
value is the Company's most important asset.
We refer to note 4 for information on
sensitivity.
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Ledelsesberetning
Management's review

Begivenheder efter balancedagen Events after the balance sheet date

I 2020 har den globale Covid-19 virus ramt
Europa, hvilket har påvirket virksomhedens
lejer væsentligt i foråret frem til regnskabs-
aflæggelsestidspunktet. Som følge heraf har
ledelsen foretaget en række tiltag for at hjælpe i
2020 i form af udskydelse af lejeopkrævninger
for 2. kvartal til 2021 samt iværksat forhand-
linger med virksomhedens pengeinstitutter om
ændrede afdragsplaner for virksomhedens lån
og øvrige lånevilkår.

In 2020, the global Covid-19 virus has hit
Europe, which has impacted the company's
tenants significantly in the spring and until the
date of signing the financial statements. As a
result, management has taken various
initiatives to help by postpone the rent
collection for the second quarter 2020 until
2021 and initiated negotiations with the
company's banks on adapting the repayment
plans for the company's loans and other loan
terms.

På nuværende tidspunkt kendes den fulde
konsekvens af Covid-19 effekten ikke, da der er
forskellige forhold som fremadrettet kan
påvirke selskabets lejer, herunder hotel-
markedet, som følge af restriktioner og
ændrede rejsemønstre mv.  Det er således ikke
muligt at estimere effekten mere præcist.
Ledelsen følger situationen tæt og er klar til at
iværksætte yderligere tiltag for at sikre
tilstrækkeligt likviditetsberedskab for
virksomhedens fortsatte drift, hvis dette
vurderes nødvendigt.

Currently, the full consequence of the Covid-19
effect is unknown, as there are various factors
that may affect the company's tenants in the
future, including the hotel market, as a result of
restrictions and changed travel patterns, etc.
Thus, it is not possible to estimate the effect
more accurately. Management is following the
situation closely and if necessary, ready to take
further actions to ensure enough liquidity for
the company's going-forward operations.

Det ledelsens vurdering, med udgangspunkt i
det nuværende kendskab og konsekvenser, at
virksomheden kan håndtere krisen med de
gennemførte tiltag og overbevist om at lejer kan
betale sine forpligtelser i takt med at disse
forfalder, hvorved der er tilstrækkelig likviditet
til at finansiere den kortfristede gæld og drift
for det kommende år.

Based on current knowledge and consequences,
managements assess, that the company can
manage the crisis with the initiated actions and
are convinced the tenant can pay the
obligations when due, whereby there is enough
liquidity to support the short-term debt and
operations for the coming year.

Der er ikke efter balancedagen indtruffet øvrige
begivenheder af væsentlig betydning for
virksomhedens finansielle stilling.

No other events of material significance to the
company's financial position have occurred
after the balance sheet date.
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Årsregnskab 1. januar - 31. december
Financial statements 1 January - 31 December

Resultatopgørelse
Income statement

Note
Note DKK 2019 2018

Bruttofortjeneste
Gross profit

7.945.076 6.228.598

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme
Fair value adjustment of investment property

2.285.473 1.824.040

Resultat før finansielle poster
Profit before net financials

10.230.549 8.052.638

3 Finansielle indtægter
Financial income

214 260

4 Finansielle omkostninger
Financial expenses

-1.998.628 -2.029.157

Årets resultat
Profit for the year

8.232.135 6.023.741

Forslag til resultatdisponering
Recommended appropriation of profit
Overført resultat
Retained earnings

8.232.135 6.023.741

8.232.135 6.023.741
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Årsregnskab 1. januar - 31. december
Financial statements 1 January - 31 December

Balance
Balance sheet

Note
Note DKK 2019 2018

AKTIVER
ASSETS
Anlægsaktiver
Fixed assets

5 Materielle anlægsaktiver
Property, plant and equipment

6 Investeringsejendomme
Investment property

196.000.000 190.000.000

196.000.000 190.000.000

Anlægsaktiver i alt
Total fixed assets 196.000.000 190.000.000

Omsætningsaktiver
Non-fixed assets
Tilgodehavender
Receivables
Andre tilgodehavender
Other receivables

411.928 0

Periodeafgrænsningsposter
Prepayments

34.921 0

446.849 0

Likvide beholdninger
Cash

4.814.633 4.127.608

Omsætningsaktiver i alt
Total non-fixed assets

5.261.482 4.127.608

AKTIVER I ALT
TOTAL ASSETS

201.261.482 194.127.608
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K/S Düsseldorf Mercure Hotel
Årsrapport 2019

Annual report 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december
Financial statements 1 January - 31 December

Balance
Balance sheet

Note
Note DKK 2019 2018

PASSIVER
EQUITY AND LIABILITIES
Egenkapital
Equity

7 Virksomhedskapital
Share capital

68.565.957 68.565.957

Overført resultat
Retained earnings

48.582.781 40.770.204

Egenkapital i alt
Total equity

117.148.738 109.336.161

Gældsforpligtelser
Liabilities other than provisions

8 Langfristede gældsforpligtelser
Non-current liabilities other than provisions
Gæld til banker
Bank debt

74.094.858 76.747.543

74.094.858 76.747.543

Kortfristede gældsforpligtelser
Current liabilities other than provisions

8 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser
Short-term part of long-term liabilities other than provisions

6.169.839 4.172.000

Kreditinstitutter i øvrigt
Other credit institutions

320.083 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser
Trade payables

442.035 460.383

Gæld til tilknyttede virksomheder
Payables to group enterprises

3.085.922 3.335.701

Anden gæld
Other payables

7 75.820

10.017.886 8.043.904

Gældsforpligtelser i alt
Total liabilities other than provisions

84.112.744 84.791.447

PASSIVER I ALT
TOTAL EQUITY AND LIABILITIES

201.261.482 194.127.608

1 Anvendt regnskabspraksis
Accounting policies

2 Begivenheder efter balancedagen
Events after the balance sheet date

9 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Contractual obligations and contingencies, etc.

10 Sikkerhedsstillelser
Collateral
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K/S Düsseldorf Mercure Hotel
Årsrapport 2019

Annual report 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december
Financial statements 1 January - 31 December

Egenkapitalopgørelse
Statement of changes in equity

DKK

Virksomheds-
kapital

Share capital
Overført resultat

Retained earnings
I alt

Total

Egenkapital 1. januar 2018
Equity at 1 January 2018

68.565.957 34.375.064 102.941.021

Overført via resultatdisponering
Transfer through appropriation of profit

0 6.023.741 6.023.741

Valutakursreguleringer
Forreign currency translation adjustments

0 371.399 371.399

Egenkapital 1. januar 2019
Equity at 1 January 2019 68.565.957 40.770.204 109.336.161

Overført via resultatdisponering
Transfer through appropriation of profit

0 8.232.135 8.232.135

Valutakursreguleringer
Forreign currency translation adjustments

0 -419.558 -419.558

Egenkapital 31. december 2019
Equity at 31 December 2019

68.565.957 48.582.781 117.148.738
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K/S Düsseldorf Mercure Hotel
Årsrapport 2019

Annual report 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december
Financial statements 1 January - 31 December

Noter
Notes to the financial statements

1 Anvendt regnskabspraksis
Accounting policies

Årsrapporten for K/S Düsseldorf Mercure Hotel
for 2019 er aflagt i overensstemmelse med års-
regnskabslovens bestemmelser for klasse
B-virksomheder med tilvalg af visse
bestemmelser for klasse C.

The annual report of K/S Düsseldorf Mercure
Hotel for 2019 has been prepared in
accordance with the provisions in the Danish
Financial Statements Act applying to reporting
class B entities and elective choice of certain
provisions applying to reporting class C entities.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regn-
skabspraksis som sidste år.

The accounting policies used in the preparation
of the financial statements are consistent with
those of last year.

Præsentationsvaluta Reporting currency

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (DKK). The financial statements are presented in
Danish kroner (DKK).

Valutaomregning Foreign currency translation

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved
første indregning til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstår mellem trans-
aktionsdagens kurs og kursen på betalingsda-
gen, indregnes i resultatopgørelsen som en
finansiel post.

On initial recognition, transactions denominated
in foreign currencies are translated at the
exchange rate at the transaction date. Foreign
exchange differences arising between the
exchange rates at the transaction date and the
date of payment are recognised in the income
statement as financial income or financial
expenses.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære pos-
ter i fremmed valuta omregnes til balanceda-
gens valutakurs. Forskellen mellem balanceda-
gens kurs og kursen på tidspunktet for tilgode-
havendets eller gældsforpligtelsens opståen
eller indregning i seneste årsregnskab indreg-
nes i resultatopgørelsen under finansielle ind-
tægter og omkostninger.

Receivables and payables and other monetary
items denominated in foreign currencies are
translated at the exchange rate at the balance
sheet date. The difference between the
exchange rates at the balance sheet date and
the date at which the receivable or payable
arose or was recognised in the most recent
financial statements is recognised in the income
statement as financial income or financial
expenses.

Resultatopgørelsen Income statement

Nettoomsætning Revenue

Nettomsætning omfatter lejeindtægter fra
udlejning af ejendomme samt opkrævede
fællesomkostninger indregnes i overensstem-
melse med IAS 18 i resultatopgørelsen i den
periode, som lejen vedrører.

The rental income includes income from the
renting of property as well as collected
overhead costs is recognised, in accordance
with IAS 18, in the income statement over the
period to which it relates.

Nettoomsætning måles til dagsværdien af det
aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkræ-
vet på vegne af tredjepart. Alle former for afgiv-
ne rabatter indregnes i nettoomsætningen.

Revenue is measured at the fair value of the
agreed consideration excluding VAT and taxes
charged on behalf of third parties. All discounts
and rebates granted are recognised in revenue.
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K/S Düsseldorf Mercure Hotel
Årsrapport 2019

Annual report 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december
Financial statements 1 January - 31 December

Noter
Notes to the financial statements

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
Accounting policies (continued)

Bruttofortjeneste Gross profit

I resultatopgørelsen er nettoomsætning,
ejendomsomkostninger, andre driftsindtægter
og eksterne omkostninger med henvisning til
årsregnskabslovens § 32 sammendraget til én
regnskabspost benævnt bruttofortjeneste.

The items revenue, property expenses, other
operating income and external expenses have
been aggregated into one item in the income
statement called gross profit in accordance with
section 32 of the Danish Financial Statements
Act.

Andre driftsindtægter Other operating income

Andre driftsindtægter indeholder regnskabspos-
ter af sekundær karakter i forhold til virksomhe-
dens hovedaktiviteter.

Other operating income comprise items
secondary to the principal activities of the
Company.

Ejendomsomkostninger Property expenses

I ejendomsomkostninger indregnes omkostnin-
ger vedrørende udlejning af virksomhedens
investeringsejendomme, herunder omkostnin-
ger til drift og vedligeholdelse af investerings-
ejendomme.

Property expenses include expenses relating to
renting out the Company's investment property,
including expenses relating to running and
maintaining such property.

Andre eksterne omkostninger Other external expenses

Andre eksterne omkostninger omfatter omkost-
ninger vedrørende virksomhedens primære akti-
vitet, der er afholdt i årets løb, herunder
omkostninger til administration af ejendommen,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger,
ejendomsskatter m.v.

Other external expenses include the year's
expenses relating to the Company's principal
activities, including expenses relating to
administration of property, repair and
maintenance costs, real property taxes, etc.

Finansielle indtægter og omkostninger Financial income and expenses

Finansielle indtægter og omkostninger indreg-
nes i resultatopgørelsen med de beløb, der ved-
rører regnskabsåret. Finansielle poster omfat-
ter renteindtægter og -omkostninger samt
kursreguleringer m.v.

Financial income and expenses are recognised
in the income statements at the amounts that
concern the financial year. Financial income and
expenses comprise interest income and
expenses as well as foreign exchange
adjustments.

Skat Tax

Regnskabet indeholder ikke skat, idet
kommanditselskabet ikke er selvstændigt
skattepligtig.

The financial statements do not include tax, as
the limited partnership is not liable to pay tax.
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K/S Düsseldorf Mercure Hotel
Årsrapport 2019

Annual report 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december
Financial statements 1 January - 31 December

Noter
Notes to the financial statements

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
Accounting policies (continued)

Balancen Balance sheet

Investeringsejendomme Investment property

Investeringsejendomme måles ved første ind-
regning til kostpris. Efterfølgende måles inve-
steringsejendomme til en skønnet dagsværdi,
og årets værdiregulering indregnes i resultatop-
gørelsen under posten dagsværdiregulering af
investeringsejendomme. Dagsværdi er fastsat
ved anvendelse af kapitaliseringsmodel, som
tager udgangspunkt i budgetterede fremtidige
pengestrømme for det kommende år samt et
markedsbaseret afkast. Der er i budgettet taget
højde for lejeindtægter og ikke-lejerbetalte
driftsomkostninger.

Omkostninger, der tilfører en investerings-
ejendom nye eller forbedrede egenskaber i
forhold til anskaffelsestidspunktet og som
derved forbedrer ejendommens fremtidige
afkast, tillægges kostprisen som en forbedring.
Omkostninger, der ikke tilfører en investerings-
ejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgørelsen

On initial recognition, investment property is
measured at cost. Investment property is
subsequently measured at fair value, and the
value adjustment for the year is recognised in
the income statement under the item "Fair
value adjustment of investment property". The
fair value has been determined using a
capitalisation model based on the budgeted
future cash flows for the coming year as well as
a market return. The budget allow for rental
income and operating expenses not paid by the
lessees.

Expenses providing an investment property with
new and improved features relative to the time
of acquisition and, thus, increasing the future
return on the property are added to the cost as
an improvement. Expenses not contributing
new or improved features to an investment
property are recognised in the income
statement.

Tilgodehavender Receivables

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris. Receivables are measured at amortised cost.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for
nedskrivninger af finansielle tilgodehavender
valgt IAS 39.

The Company has chosen IAS 39 as
interpretation for impairment of financial
receivables.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af
tab, hvor der vurderes at være indtruffet en
objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller
en portefølje af tilgodehavender er værdiforrin-
get. Hvis der foreligger en objektiv indikation
på, at et individuelt tilgodehavende er værdifor-
ringet, foretages nedskrivning på individuelt
niveau.

An impairment loss is recognised if there is
objective evidence that a receivable or a group
of receivables is impaired. If there is objective
evidence that an individual receivable has been
impaired, an impairment loss is recognised on
an individual basis.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en
objektiv indikation på værdiforringelse på indivi-
duelt niveau, vurderes på porteføljeniveau for
objektiv indikation for værdiforringelse. Porte-
føljerne baseres primært på debitorernes hjem-
sted og kreditvurdering i overensstemmelse
med virksomhedens risikostyringspolitik. De
objektive indikatorer, som anvendes for porte-
føljer, er fastsat baseret på historiske tabserfa-
ringer.

Receivables in respect of which there is no
objective evidence of individual impairment are
tested for objective evidence of impairment on
a portfolio basis. The portfolios are primarily
based on the debtors' domicile and credit
ratings in line with the Company's risk
management policy. The objective evidence
applied to portfolios is determined based on
historical loss experience.
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K/S Düsseldorf Mercure Hotel
Årsrapport 2019

Annual report 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december
Financial statements 1 January - 31 December

Noter
Notes to the financial statements

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
Accounting policies (continued)

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem
den regnskabsmæssige værdi af tilgodehaven-
der og nutidsværdien af de forventede penge-
strømme, herunder realisationsværdi af eventu-
elle modtagne sikkerhedsstillelser. Som diskon-
teringssats anvendes den effektive rente for det
enkelte tilgodehavende eller portefølje.

Impairment losses are calculated as the
difference between the carrying amount of the
receivables and the present value of the
expected cash flows, including the realisable
value of any collateral received. The effective
interest rate for the individual receivable or
portfolio is used as discount rate.

Periodeafgrænsningsposter Prepayments

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under
aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger
vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Prepayments recognised under "Assets"
comprise prepaid expenses regarding
subsequent financial reporting years.

Likvider Cash

Likvider omfatter likvide beholdninger. Cash comprises cash funds.

Gældsforpligtelser Liabilities

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lån-
optagelse til det modtagne provenu efter fra-
drag af afholdte transaktionsomkostninger. I
efterfølgende perioder måles de finansielle for-
pligtelser til amortiseret kostpris, svarende til
den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den
effektive rente, så forskellen mellem provenuet
og den nominelle værdi indregnes i resultatop-
gørelsen over låneperioden. I finansielle forplig-
telser indregnes tillige den kapitaliserede rest-
leasingforpligtelse på finansielle leasingkontrak-
ter.

Financial liabilities are recognised at the date of
borrowing at the net proceeds received less
transaction costs paid. On subsequent
recognition, financial liabilities are measured at
amortised cost, corresponding to the capitalised
value, using the effective interest rate.
Accordingly, the difference between the
proceeds and the nominal value is recognised in
the income statement over the term of the loan.
Financial liabilities also include the capitalised
residual lease liability in respect of finance
leases.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisa-
tionsværdien.

Other liabilities are measured at net realisable
value.
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K/S Düsseldorf Mercure Hotel
Årsrapport 2019

Annual report 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december
Financial statements 1 January - 31 December

Noter
Notes to the financial statements

2 Begivenheder efter balancedagen
Events after the balance sheet date

I 2020 har den globale Covid-19 virus ramt
Europa, hvilket har påvirket virksomhedens
lejer væsentligt i foråret frem til regnskabs-
aflæggelsestidspunktet. Som følge heraf har
ledelsen foretaget en række tiltag for at hjælpe i
2020 i form af udskydelse af lejeopkrævninger
for 2. kvartal til 2021 samt iværksat forhand-
linger med virksomhedens pengeinstitutter om
ændrede afdragsplaner for virksomhedens lån
og øvrige lånevilkår.

In 2020, the global Covid-19 virus has hit
Europe, which has impacted the company's
tenants significantly in the spring and until the
date of signing the financial statements. As a
result, management has taken various
initiatives to help by postpone the rent
collection for the second quarter 2020 until
2021 and initiated negotiations with the
company's banks on adapting the repayment
plans for the company's loans and other loan
terms.

På nuværende tidspunkt kendes den fulde
konsekvens af Covid-19 effekten ikke, da der er
forskellige forhold som fremadrettet kan
påvirke selskabets lejer, herunder hotel-
markedet, som følge af restriktioner og
ændrede rejsemønstre mv.  Det er således ikke
muligt at estimere effekten mere præcist.
Ledelsen følger situationen tæt og er klar til at
iværksætte yderligere tiltag for at sikre
tilstrækkeligt likviditetsberedskab for
virksomhedens fortsatte drift, hvis dette
vurderes nødvendigt.

Currently, the full consequence of the Covid-19
effect is unknown, as there are various factors
that may affect the company's tenants in the
future, including the hotel market, as a result of
restrictions and changed travel patterns, etc.
Thus, it is not possible to estimate the effect
more accurately. Management is following the
situation closely and if necessary, ready to take
further actions to ensure enough liquidity for
the company's going-forward operations.

Det ledelsens vurdering, med udgangspunkt i
det nuværende kendskab og konsekvenser, at
virksomheden kan håndtere krisen med de
gennemførte tiltag og overbevist om at lejer kan
betale sine forpligtelser i takt med at disse
forfalder, hvorved der er tilstrækkelig likviditet
til at finansiere den kortfristede gæld og drift
for det kommende år.

Based on current knowledge and consequences,
managements assess, that the company can
manage the crisis with the initiated actions and
are convinced the tenant can pay the
obligations when due, whereby there is enough
liquidity to support the short-term debt and
operations for the coming year.

Der er ikke efter balancedagen indtruffet øvrige
begivenheder af væsentlig betydning for
virksomhedens finansielle stilling.

No other events of material significance to the
company's financial position have occurred
after the balance sheet date.

DKK 2019 2018

3 Finansielle indtægter
Financial income
Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder
Interest receivable, group entities

5.472 0

Andre finansielle indtægter
Other financial income

-5.258 260

214 260

17

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: B
70

17
-3

VY
46

-U
78

SS
-L

YV
E0

-E
1Y

2Q
-K

Y6
41



K/S Düsseldorf Mercure Hotel
Årsrapport 2019

Annual report 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december
Financial statements 1 January - 31 December

Noter
Notes to the financial statements

DKK 2019 2018

4 Finansielle omkostninger
Financial expenses
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Interest expenses, group entities

84.983 131.456

Andre finansielle omkostninger
Other financial expenses

1.913.645 1.897.701

1.998.628 2.029.157

5 Materielle anlægsaktiver
Property, plant and equipment

DKK

Investerings-
ejendomme

Investment
property

Kostpris 1. januar 2019
Cost at 1 January 2019

141.496.234

Tilgange
Additions

3.714.527

Kostpris 31. december 2019
Cost at 31 December 2019

145.210.761

Opskrivninger 1. januar 2019
Revaluations at 1 January 2019

48.503.766

Årets værdireguleringer
Value adjustments for the year

2.285.473

Opskrivninger 31. december 2019
Revaluations at 31 December 2019

50.789.239

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019
Carrying amount at 31 December 2019

196.000.000

For oplysning om sikkerhedsstillelser m.v. ved-
rørende materielle anlægsaktiver henvises til
note10.

Note 10 provides more details on security for
loans, etc. as regards property, plant and
equipment.
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K/S Düsseldorf Mercure Hotel
Årsrapport 2019

Annual report 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december
Financial statements 1 January - 31 December

Noter
Notes to the financial statements

6 Investeringsejendomme
Investment property

Opgørelse af dagsværdi Fair value estimation

Investeringsejendommen er værdiansat med
udgangspunkt i en afkastbaseret model
udarbejdet af ekstern uafhængig bureau.
Investeringsejendommen er målt således, at der
på baggrund af ejendommens skønnet
kapitaliseret markedsværdi og markedsafkast
på 5,13% (2018: 5,26%).

The investment property is valued using a
return-based model made by an independe
valuar. The investment is measured based on
the property's estimated capitalized market
value and market return of 5.13% (2018:
5.26%).

Følsomhedsanalyse Sensitivity analysis

Ændringer i afkastsatserne har væsentlig
betydning for målingen af
investeringsejendommen. En stigning i
afkastsatsen fører til er fald i markedsværdien.
Markedsudviklingen kan medføre et ændret
krav til forrentningen af fast ejendom.

The changes in rates of return are of significant
importance to the measurement of investment
property. An increase in rates of return will lead
to a drecrease in market value. The market
trend may lead to changes demands for the
return on real property.

En forøgelse af afkastkravet med 1 %-point vil
betyde, at værdien af inversteringsejendommen
reduceres med 32.000 t.kr.. Egenkapitalen vil
dermed blive reduceret fra de nuværende
116.786 t.kr. til 84.786 t.kr.

An increase in the rate of return of 1
percentage point will lead to a reduction of the
value of the investsment property of DKK
32,000 thousand. Consequently, equity will be
reduced from the current DKK 116,786
thousand to DKK 84,786 thousand.

7 Virksomhedskapital
Share capital

Selskabets stamkapital udgør kr. 91.000.000
opdelt på kr. 91.000.000
kommanditistanparter á kr. 1.

Resthæftelsen udgør kr. 22.434.043 pr. 31.
december 2019.

The company capital amounts to DKK
91.000.000 divided into DKK 91,000,000
limited partnership parties of DKK 1.

Unpaid capital contribution amounted to DKK
22.434.043 thousand at 31 December 2019.

8 Langfristede gældsforpligtelser
Non-current liabilities other than provisions

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder
47,2 mio. kr. senere end 5 år fra balancedagen.

Of the long-term liabilities, DKK 47,2 million
falls due for payment after more than 5 years
after the balance sheet date.
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K/S Düsseldorf Mercure Hotel
Årsrapport 2019
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Årsregnskab 1. januar - 31. december
Financial statements 1 January - 31 December

Noter
Notes to the financial statements

9 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Contractual obligations and contingencies, etc.

Andre eventualforpligtelser
Other contingent liabilities

Virksomhedens gæld til tilknyttede
virksomheder på 3.086 t.kr. træder tilbage for
alle øvrige kreditorer. Tilbagetrædelsen er
gældende indtil forpligtelsen er afviklet. 

Ved førindfrielse af gæld til pengeinstitutter vil
kommanditselskabet skulle betale et gebyr. Pr.
31.12.2019 udgør dette gebyr ca. 7,6 mio. kr.

The company's payables to group enterprises
debt amounting DKK 3,086 thousand resigns
for all other creditors. The resignation is valid
until the obligation is paid.

Repayment of debt before maturity date to
credit instituons will result in a fee to be paid by
the limited partnership. At 31 December 2019,
this fee amounted to approx. DKK 7,6 million.

Kommanditistselskabet har pr. 31.12.2019 en
forpligtelse til at afsætte likvider til fremtidige
moderniseringer, svarende til i alt 3,4 mio. kr. i
løbet af de næste 7 år.

At 31 December 2019, the limited partnership
has an obligation to make provision for future
renovation totalling DKK 3,4 million during the
next 7 years.

Herudover har selskabet ikke yderligere
kontraktlige eller eventualforpligtelser pr.
31/12.2019.

The company has no further contractual
obligations or contingent liabilitites at 31
December 2019.

10 Sikkerhedsstillelser
Collateral

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter for
i alt 80,2 mio. kr.,  er der givet pant i grunde og
bygninger og driftsmidler, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31.12.2019 udgør
196 mio. kr.

Land and buildings and plant and equipment at
a carrying amount of DKK 80,2 million at 31
December 2019 have been put up as security
for debt to mortgage credit institutions totalling
DKK 196 million.

Til sikkerhed for realkreditinstitut er stillet
transport i investors resthæftelse, transport i
huslejeindtægter og huslejegaranti, samt
forsikringspolice.

Investor's residual liability, rental income and
rental guarantee as well as insurance policy
have been put up as security for debt to
morgage credit institutions.

Af kommanditselskabets likvide beholdninger er
3,7 mio. kr. pantsat til fremtidig modernisering.

DKK 3,7 million of the limited partnership's cash
is provided as security for future renovations.

Herudover har selskabet ingen yderligere
sikkerhedsstillelser pr. 31/12.2019.

The Company has no further collaterals.
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