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Copenhagen Golf Center Vallensbak A/S

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formaél er at eje og drive golfbaner med hertil knyttede aktiviteter.
Usikkerhed ved indregning og méling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.
Usadvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabséret 2016 er ikke pavirket af usedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2016 udviser et underskud pd kr. 2.971.275, og selskabets
balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pa kr. 24.953.105.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pé-
virke selskabets finansielle stilling.



Copenhagen Golf Center Vallensbak A/S

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016 for Copenhagen Golf Center Vallensbek A/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegearelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 25. marts 2017

Direktion

Morten Sundberg

Bestyrelse

Poul Sundberg Morten Sundberg Grethe Sundberg
formand

Karen Sundberg Larsen



Copenhagen Golf Center Vallensbak A/S

Den uafhaengige revisors erkleaeringer

Til kapitalejeren i Copenhagen Golf Center Vallensbak A/S
Erklering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Copenhagen Golf Center Vallensbak A/S
for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2016. Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabs-
praksis, resultatopgerelse, balance og noter, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede 1 over-
ensstemmelse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gen-
nemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder
og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes ef-
ter drsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt plan-
leegger og udferer handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion
om arsregnskabet og derudover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik
pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestir af forespergsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmassigt, andre 1 virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreve-
de supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision,
og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 i1 overensstemmelse med
arsregnskabsloven.



Copenhagen Golf Center Vallensbak A/S

Den uafhaengige revisors erkleaeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af regnskabet er det vores ansvar at lase
ledelsesberetningen og i1 den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt
inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pé
anden made synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med Aarsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Taastrup, den 25. marts 2017

Revisionsfirmaet Jan Hansen
Godkendt revisionspartnerselskab
CVR-nr. 553997 19

Martin Santino Lo Turco
statsautoriseret revisor



Copenhagen Golf Center Vallensbak A/S

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Copenhagen Golf Center Vallensbaek A/S for 2016 er aflagt i overensstemmelse
med drsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i1 forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2016 er aflagt i kr.
Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter 1 takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes 1 balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belob.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller aftkrafter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopgorelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, &ndring i lagre af feerdigvarer og varer un-
der fremstilling samt andre driftsindtegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjelpema-
terialer og andre eksterne omkostninger.



Copenhagen Golf Center Vallensbak A/S

Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsatning

Forpagtningsafgift er indregnet i resultatopgerelsen, saledes at den svarer til regnskabsarets sam-
lede forpagtningsafgifter pa bortforpagtet lejemal.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pd debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vaerdipa-
pirer, geld og transaktioner 1 fremmed valuta, amortisering af realkreditlin samt tilleg og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske
dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgér i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de ind-
gér 1 konsolideringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgér fra konsolide-
ringen.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sam-
beskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtag-
er virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har
kunnet anvende dette underskud til nedsettelse af eget skattemessigt overskud.

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i1 egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger, produktionsanleg og maskiner samt andre anleg, driftsmateriel og inven-
tar méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.



Copenhagen Golf Center Vallensbak A/S

Anvendt regnskabspraksis

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvardi efter afsluttet brugstid. Der
afskrives ikke pa grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte
og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleveranderer og lon.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pé folgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restverdier:

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlegsaktiver indregnes i resultatopgerelsen under an-
dre driftsindtegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opnd afkast
af den investerede kapital i form af lebende driftsatkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme méles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebs-
omkostninger.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsverdi. Vardireguleringer af investe-
ringsejendomme indregnes 1 resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vaeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendom-
mene som investeringsejendomme.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pd arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsvaerdi medferer vaesentlige
regnskabsmassige skeon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevarende ar ikke har veret muligt at finde dagsvaerdien
ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansettelsen er sket pa baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsvardien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2016 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret verdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kom-
mende 4r, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstiende begivenheder. Den-
ne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede
veerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt dis-
se ikke indgér sarskilt andet sted 1 balancen, hvorved dagsvardien fremkommer.



Copenhagen Golf Center Vallensbak A/S

Anvendt regnskabspraksis

De anvendte skon er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarli-
ge, men som 1 sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omsten-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vare vasentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.
Egenkapital

Udbytte

Foresldet udbytte vises som en serskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af drets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente,
sé forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes 1 resultatopgerelsen over lane-
perioden.

Prioritetsgeeld er sdledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pd optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel
verdi.
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Copenhagen Golf Center Vallensbak A/S

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december 2016

Note 2016 2015
kr. t.kr.

Bruttofortjeneste 2.809.664 2.991
Resultat af ordinzer drift fer dagsvzaerdireguleringer 2.809.664 2.991
Verdireguleringer af investeringsaktiver -5.125.000 0
Resultat for finansielle poster -2.315.336 2.991
Finansielle indtegter 1 65.881 51
Finansielle omkostninger 2 -97.826 -80
Resultat for skat -2.347.281 2.962
Skat af drets resultat 3 -623.994 -681
Arets resultat -2.971.275 2.281
Foresldet udbytte 0 1.000
Overfort resultat -2.971.275 1.281

-2.971.275 2.281
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Copenhagen Golf Center Vallensbak A/S

Balance pr. 31. december 2016

AKktiver

Investeringsejendomme
Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2016 2015

kr. t.kr.
4 32.500.000 37.625
5 1 0
32.500.001 37.625
32.500.001 37.625
0 290
71.163 0
71.163 290
67.007 446
138.170 736
32.638.171 38.361
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Copenhagen Golf Center Vallensbak A/S

Balance pr. 31. december 2016

Note 2016 2015
kr. t.kr.

Passiver

Selskabskapital 1.500.000 1.500
Overfort resultat 23.453.105 26.424
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 1.000
Egenkapital 6 24.953.105 28.924
Hensattelse til udskudt skat 3.941.001 3.839
Hensatte forpligtelser i alt 3.941.001 3.839
Geld til realkreditinstitutter 1.309.594 1.751
Deposita 1.500.000 1.500
Langfristede gaeldsforpligtelser 7 2.809.594 3.251
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 7 380.407 377
Geld til tilknyttede virksomheder 0 1.400
Selskabsskat 521.928 0
Anden geld 32.136 280
Periodeafgransningsposter 0 290
Kortfristede galdsforpligtelser 934.471 2.347
Geldsforpligtelser i alt 3.744.065 5.598
Passiver i alt 32.638.171 38.361
Eventualposter m.v. 8

Pants@tninger og sikkerhedsstillelser 9
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Copenhagen Golf Center Vallensbak A/S

Noter til Arsrapporten

1

Finansielle indtaegter

Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtegter

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

2016 2015
kr. t.kr.

0 24
65.881 27
65.881 51
28.342 0
69.484 80
97.826 80

521.928 579
102.066 102
623.994 681
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Copenhagen Golf Center Vallensbak A/S

Noter til Arsrapporten

4 Aktiver der mailes til dagsvaerdi

Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. januar 2016 32.292.515
Kostpris 31. december 2016 32.292.515
Verdireguleringer 1. januar 2016 5.332.485
Arets vardireguleringer -5.125.000
Verdireguleringer 31. december 2016 207.485
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016 32.500.000
Forudsztninger ved opgorelse af dagsveerdi af investeringsejendommene
Ejendommens normale driftsatkast er vurderet til at udgere 3.250 t.kr.
Verdiansattelser er sket med forretningskrav pa 10 %.
5 Materielle anlaegsaktiver
Grunde og
bygninger
Kostpris 1. januar 2016 230.899
Kostpris 31. december 2016 230.899
Af- og nedskrivninger 1. januar 2016 230.898
Af- og nedskrivninger 31. december 2016 230.898
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2016 1

Den bogforte veerdi af golfhotel under projektering udger kr. 1.
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Copenhagen Golf Center Vallensbak A/S

Noter til Arsrapporten

6 Egenkapital

Foreslaet ud-

Selskabs- Overfort  bytte for regn-
kapital resultat skabsaret Lalt
Egenkapital 1. januar 2016 1.500.000 26.424.380 1.000.000 28.924.380
Betalt ordinzert udbytte 0 0 -1.000.000 -1.000.000
Arets resultat 0 -2.971.275 0 -2.971.275
Egenkapital 31. december
2016 1.500.000 23.453.105 0 24.953.105
Der har ikke varet &ndringer 1 selskabskapitalen 1 de seneste 5 ar.
7 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geld
Geald 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2016 2016 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 2.128 1.690.001 380.407 435.421
Deposita 1.500 1.500.000 0 1.500.000
3.628 3.190.001 380.407 1.935.421

8 Eventualposter m.v.

Koncernens danske selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede
indkomst m.v. Det samlede belgb fremgér af arsrapporten for Golf Holding A/S, der er
administrationsselskab 1 forhold til sambeskatningen.
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Copenhagen Golf Center Vallensbak A/S

Noter til Arsrapporten

9 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, t.kr. 1.690, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmassige vaerdi pr. 31/12 2016 udger t.kr. 32.500.

Der er pd matr. nr. 121 Brendbyvester by, og 6¢c, 5z, 5an, 5a0, 6ev, 6mc og 6acn Vallensbak
by tinglyst leje- og forpagtningskontrakt mellem selskabet og Card A/S (tidl. Card og Perthen
A/S), CVR nr. 25 12 92 88 vedrerende Copenhagen Golf Center Vallensbaek. Kontrakten er
uopsigelig fra lejers side indtil 31. december 2017 med fraflytning 31. december 2018 og
uopsigelig fra ejers side indtil 2022.

Selskabet har ikke herudover foretaget pantsatninger eller sikkerhedsstillelser.
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