






BAlANCE  (dKK 1 .000)

MODERSELSKAB KONCERN

NOTE AKTIVER 31.	december	
2010

31.	december	
2009

31.	december	
2010

31.	december	
2009

Bygninger 0 0 24.061 24.620

Driftsmidler	og	inventar 53 349 199 717

Indretning	af	lejede	lokaler 220 0 220 15

Automobiler 371 724 636 1.614

It 55 124 420 374

8 Materielle	anlægsaktiver 699 1.197 25.536 27.340

9 Kapitalandele	i	dattervirksomheder 13.253 38.403 0 0

10 Kapitalandele	i	associerede	virksomheder 68.960 66.382 68.958 66.382

11 Andre	kapitalandele 60.947 75.720 74.957 112.455

12 Deposita 190 185 1 1

Finansielle	anlægsaktiver 143.350 180.690 143.916 178.838

Anlægsaktiver 144.049 181.887 169.452 206.178

15 Projektbeholdninger 0 0 1.099 1.099

Projektbeholdninger 0 0 1.099 1.099

Tilgodehavende	hos	tilknyttede	virksomheder 15.466 25.337 0 0

13 Tilgodehavende	hos	øvrige	kapitalandele 706 114.922 705 114.920

Tilgodehavender	fra	salg 4.389 3.984 7.836 12.910

Andre	tilgodehavender 3.221 1.903 4.969 6.052

Periodeafgrænsningsposter 2.285 4.292 2.523 4.337

Tilgodehavender 26.067 150.438 16.033 138.219

14 Værdipapirer 103 9.527 103 9.527

Likvide	beholdninger 4.406 1.458 7.377 5.426

Omsætningsaktiver 30.576 161.423 24.612 154.271

Aktiver	i	alt 174.625 343.310 194.064 360.449
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BAlANCE  (dKK 1 .000)

MODERSELSKAB KONCERN

NOTE PASSIVER 31.	december	
2010

31.	december	
2009

31.	december	
2010

31.	december	
2009

Aktiekapital 52.500 52.500 52.500 52.500

Reserve	for	nettoopskrivning	efter	den	indre	værdis	metode 2.050 27.185 0 0

Foreslået	udbytte 0 0 0 0

Overført	overskud 4.193 124.224 6.243 151.409

Egenkapital 58.743 203.909 58.743 203.909

9 Hensættelse	til	tab	i	tilknyttede	virksomheder 869 608 - 0

10 Hensættelse	til	tab	i	kapitalandele	i	associerede	
virksomheder 418 61 418 61

11 Hensættelse	til	tab	i	andre	kapitalandele 1.733 1.705 1.733 1.705

Hensættelse	til	udskudt	skat 4.196 3.511 1.801 827

Hensættelse	til	skatteforpligtelse	Tyskland 11.182 11.209 11.182 11.209

Hensættelse	i	øvrigt 0 0 1.500 1.500

Hensatte	forpligtelser 18.398 17.094 16.634 15.302

Realkreditinstitutter 0 0 11.928 12.333

Depositum 0 0 424 438

Langfristede	gældsforpligtelser 0 0 12.352 12.771

Realkreditinstitutter 0 0 405 398

Gæld	til	pengeinstitutter 75.812 91.001 75.828 91.009

Gæld	til	tilknyttede	virksomheder 13.051 20.168 0 0

Gæld	til	associerede	virksomheder 73 0 73 0

Gæld	til	øvrige	kapitalandele 516 916 516 916

Leverandører	af	varer	og	tjenesteydelser 585 1.396 17.994 20.955

Selskabsskat 0 1.385 300 1.636

Anden	gæld 3.045 4.072 6.596 10.081

Periodeafgrænsningsposter 4.402 3.369 4.623 3.472

Kortfristede	gældsforpligtelser 97.484 122.307 106.335 128.467

Gældsforpligtelser 97.484 122.307 118.687 141.238
Passiver	i	alt 174.625 343.310 194.064 360.449

17 Pantsætninger	og	sikkerhedsstillelser

18 Eventualforpligtelser

19 Honorar	til	generalforsamlingsvalgt	revisor

20 Kontraktlige	forpligtelser

21 Nærtstående	parter	og	ejerforhold

23 Koncernregnskab
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EgENKAPITAlOPgøRElSE  (dKK 1 .000)

MODERSELSKAB

Aktie-
kapital

Reserve	for	
nettoopskrivning	
efter	den	indre	
værdis	metode

Overført	
overskud I	alt

Egenkapital	pr.	1.	januar	2010 52.500 27.185 124.224 203.909

Kursregulering	til	ultimokurs	m.v. 0 0 42 42

Årets	resultat 0 -25.135 -120.073 -145.208

Egenkapital	pr.	31.	december	2010 52.500 2.050 4.193 58.743

Selskabskapitalen	består	af	52.500	aktier	à	nominelt	DKK	1.000.	Ingen	aktier	er	tillagt	særlige	rettigheder.

KONCERN

Aktie-
kapital

Reserve	for	
nettoopskrivning	
efter	den	indre	
værdis	metode

Overført	
overskud I	alt

Egenkapital	pr.	1.	januar	2010 52.500 0 151.409 203.909

Kursregulering	til	ultimokurs	m.v. 0 0 42 42

Årets	resultat 0 0 -145.208 -145.208

Egenkapital	pr.	31.	december	2010 52.500 0 6.243 58.743
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PENgESTRøMSOPgøRElSE  (dKK 1 .000)

     

KONCERN

NOTE 2010 2009

Årets	resultat -145.208 -930

4 Nedskrivning	af	kapitalandele	og	tilgodehavende	m.v. 158.550 0

22 Reguleringer -5.083 4.084

Ændring	i	tilgodehavender	fra	salg 5.073 -7.755

Ændring	i	øvrige	tilgodehavender	og	periodeafgrænsningsposter 8.228 -16.859

Ændring	i	værdipapirer 2.209 1.721

Ændringer	i	leverandører	af	varer	og	tjenesteydelser,	anden	gæld	og	
periodeafgrænsningsposter -5.623 4.267

Betalt	selskabsskat -365 494

Pengestrømme	fra	driftsaktivitet 17.781 -14.978

Køb	af	materielle	anlægsaktiver -359 -2.205

Salg	af	materielle	anlægsaktiver 465 593

Køb	af	finansielle	anlægsaktiver -3.268 -7.715

Salg	af	finansielle	anlægsaktiver 0 426

Regulering	hensættelser 0 -947

Pengestrømme	fra	investeringsaktivitet 3.162 -9.848

Udbetalt	udbytte 2.925 0

Regulering	fra	minoritetsinteresser 0 -35

Optagelse	af	lån	hos	pengeinstitutter -15.579 25.128

Tilbagebetalte/modtagne	deposita	til	lejere -14 -1

Pengestrømme	fra	finansieringsaktivitet -12.668 25.092

Ændring	i	likvider 1.951 266

Likvider	pr.	1.	januar	2010 5.426 5.160

Likvider	pr.	31.	december	2010 7.377 5.426
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NOTER T I l  ÅRSREgNSKABET  Og KONCERNREgNSKABET  (dKK 1 .000)

1 Væsentlige	regnskabsmæssige	skøn	og	vurderinger

Ved	udarbejdelse	af	årsrapporten	foretager	ledelsen	en	række	regnskabsmæssige	vurderinger	og	skøn	for	indregning	og	værdi-	
ansættelse	af	moderselskabets	og	koncernens	aktiver	og	 forpligtelser.	Den	negative	udvikling	på	 finans-	og	ejendomsmar-
kederne,	som	opstod	i	andet	halvår	af	2008	medfører,	at	der	fortsat	er	større	end	normal	usikkerhed	knyttet	til	værdiansættelse	
af	aktiver.

For	moderselskabsregnskabet	og	koncernregnskabet	består	aktiver	af	kapitalandele	i	dattervirksomheder	og	associerede	virk-
somheder	samt	tilgodehavender	hos	disse.

For	kapitalandele	er	det	væsentligste	aktiv	ejendomsporteføljen,	der	er	værdiansat	 til	dagsværdi.	Gæld	til	kreditinstitutter	er	
ligeledes	overvejende	optaget	til	dagsværdi.	Ved	vurdering	af	dagsværdierne	af	ejendommene	er	der	for	de	væsentligste	ejen-
domme	anvendt	eksterne	valuarer.	Under	den	nuværende	situation	på	ejendoms-	og	finansmarkederne,	som	omtalt	i	ledelses-
beretningen,	er	der	risiko	for,	at	usikkerheden	knyttet	til	opgørelsen	af	ejendommens	dagsværdi	kan	være	forøget.

For	tilgodehavender	er	selskabernes	evne	til	at	tilbagebetale	lånene	vurderet.

Investeringer
Koncernens	væsentligste	usikkerheder	er	knyttet	til	kapitalandele	og	udlån	til	Kristensen	Partners	IV	A/S.	Før	nedskrivning	er	
kapitalandelene	værdiansat	til	TDKK	44.973,	og	udlånenes	restgæld	andrager	TDKK	106.362	pr.	31.	december	2010.	Hertil	kom-
mer	en	beholdning	af	obligationer	i	Kristensen	Germany	AG,	et	datterselskab	til	Kristensen	Partners	IV	A/S,	med	en	bogført	
værdi	på	TDKK	7.215.	Usikkerheden	er	relateret	til	de	indledte	refinansieringsforhandlinger	i	Kristensen	Partners	IV	A/S,	der	kan	
sikre	denne	koncerns	finansiering	frem	til	september	2013,	hvor	seniorlånet	forfalder.	

Det	obligationsudstedende	selskab,	Kristensen	Germany	AG,	der	er	et	datterselskab	af	Kristensen	Partners	IV	A/S,	står	overfor	
at	skulle	have	forlænget	en	del	af	finansieringen	i	september	2011,	hvilket	volder	store	problemer,	 idet	mindre	afvigelser	på	
driften	medfører,	at	selskabet	ikke	fuldt	ud	kan	betale	rente	på	obligationslånet.

Der	er	i	forhandlingerne	herom	fra	de	finansierende	banker	stillet	krav	om	en	tidligere	afhændelse	af	selskabets	ejendomme	
end	oprindeligt	 forudsat.	 I	det	nuværende	marked	må	det	 forventes,	at	ejendommene	ved	et	 forceret	salg	 ikke	kan	opnå	de	
værdier,	som	et	længerevarende	ejerskab	tilsiger.	

Hovedpunkterne	i	refinansieringsplanen	er:

•	 Obligationslån	ændres	til	at	have	egenkapitallignende	status
•	 Forlængelse	af	juniorlån	samt	afdragsfrihed	herpå	fra	september	2011
•	 Refinansiering	af	fremadrettede	afdrag	på	KfW-lån

Der	er	på	nuværende	tidspunkt	ikke	indgået	endelige	aftaler.	Uden	en	forlængelse	af	juniorlånet	eller	en	alternativ	finansiering	
til	de	pr.	30.	september	2011	forfaldne	beløb	vil	Kristensen	Partners	IV	A/S	og	dets	datterselskabers	fortsatte	drift	være	truet.
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NOTER T I l  ÅRSREgNSKABET  Og KONCERNREgNSKABET  (dKK 1 .000)

Til	 imødegåelse	af	tab	i	denne	forbindelse	er	der	foretaget	en	nedskrivning	på	DKK	159	mio.	Nedskrivningsbeløbet	afspejler	
ledelsens	vurdering	af,	hvilket	tab	koncernen	overvejende	sandsynligt	vil	lide	i	de	scenarier	og	under	de	forudsætninger,	som	
kendetegner	de	nuværende	forhandlinger.	Ledelsen	har	afvejet	de	enkelte	scenarier	under	skyldig	hensyntagen	til	væsentlige	
risici,	og	har	i	den	forbindelse	anlagt	et	forsigtigt	skøn.	Det	er	ledelsens	vurdering,	at	nedskrivningen	på	en	retvisende	–	men	
samtidig	 forsigtig	 –	måde	 iagttager	og	konkretiserer	koncernens	nuværende	 risiko	 fra	disse	 forhandlinger.	Nedskrivningen	
bevirker,	at	samtlige	aktiver	med	tilknytning	til	Kristensen	Partners	IV	A/S-koncernen	nedskrives	til	nul.	Beløbets	indvirkning	på	
regnskabets	enkeltposter	er	nærmere	specificeret	i	note	4.

I	tilknytning	til	de	likviditetsmæssige	usikkerheder	i	Kristensen	Partners	IV	A/S	bemærkes,	at	Kristensen	Properties	A/S,	som	
omtalt	i	note	18,	har	en	latent	forpligtelse	på	op	til	DKK	55,9	mio.	til	at	udligne	negativ	likviditet	i	Kristensen	Germany	Holding	
GmbH;	et	selskab	i	Kristensen	Partners	IV	koncernen;	til	sikring	af	junior	og	senior	lånenes	servicering.	

Såfremt	denne	forpligtelse	aktualiseres	vil	Kristensen	Properties	A/S’	fortsatte	drift	også	være	i	fare.

Likviditetsudligningen	 er	 betinget	 af,	 at	 Germany	AG	koncernens	 frie	 likviditet	 er	mindre	 end	 nul,	 at	 lånerammer	 er	 udny-
ttet,	og	at	denne	koncerns	beholdning	af	nom.	DKK	50	mio.	obligationer,	”7%	Kristensen	Germany	AG	2015”,	 forlods	er	solgt.		
Betingelserne	for	at	aktualisere	forpligtelsen	anses	derfor	 juridisk	set	 ikke	for	opfyldte.	Likviditeten	er	positiv,	der	er	 fortsat	
uudnyttede	lånerammer	for	EUR	5,2	mio.	på	seniorlånet,	og	selskabets	egne	obligationer	er	endnu	ikke	afhændet.

Pr.	31.	december	2010	er	der	imidlertid	indikationer	af,	at	forpligtelsen	som	led	i	refinansieringsforhandlingerne	potentielt	kan	
aktualiseres,	men	under	 forudsætning	af	at	 refinansieringsplanen	 lykkes,	 forventes	der	 indgået	aftale,	hvor	bidrag	 fra	Kris-
tensen	Properties	A/S	er	af	en	art,	der	også	muliggør	en	fremtidig	eksistens.

Likviditet
Selskabets	og	koncernens	likviditet	er	knap	og	er	afhængig	af	opretholdelse	og	eventuelt	udvidelse	af	de	nuværende	kreditram-
mer,	som	p.t.	har	korte	opsigelsesvarsler,	samt	at	den	budgetterede	honorering	i	forbindelse	med	erhvervelse	af	ejendomme	
opfyldes.

Som	følge	heraf	er	selskabets	og	koncernens	fremadrettede	manøvredygtighed	begrænset.

øvrige	forhold
Endelig	har	koncernen	modtaget	et	 sagsanlæg	 fra	 investorkredsen	 i	K/S	Alter	Markt,	Wuppertal	med	påstand	om	 fejl	 i	ud-
budsprospektet	og	med	krav	om	en	erstatning	på	DKK	53,4	mio.	som	udtryk	for	en	for	høj	pris	for	ejendommen	ved	dennes	
erhvervelse.	Ejendommens	pris	blev	på	købstidspunktet	 imidlertid	verificeret	af	 to	uafhængige	mæglere,	og	via	koncernens	
advokater	er	kravet	følgelig	tilbagevist	på	alle	punkter.	Der	henvises	til	beskrivelsen	i	note	18.

Konklusion
På	denne	baggrund	finder	ledelsen	det	overvejende	sandsynligt,	at	den	fremlagte	finansieringsplan	vil	blive	gennemført,	ga-
rantien	ikke	aktualiseres	og	selskabets	likviditetsberedskab	er	tilstrækkeligt,	hvorfor	regnskabet	aflægges	i	overensstemmelse	
med	forudsætning	om	fortsat	drift.

Såfremt	årsrapporten	ikke	aflægges	under	forudsætning	om	fortsat	drift,	men	efter	realisationsprincippet	vil	det	kunne	have	en	
væsentlig	negativ	indflydelse	på	indregning	og	måling	af	selskabets	og	koncernens	aktiver,	passiver	og	eventualforpligtelser.

Regnskabspraksis	vurderes	i	øvrigt	ikke	pr.	31.	december	2010	at	være	underlagt	kritiske	skøn	eller	vurderinger.
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2 Personaleomkostninger MODERSELSKAB KONCERN

2010 2009 2010 2009

Lønninger	og	gager -15.642 -15.380 -40.562 -43.845

Pensioner -22 -22 -22 -847

Andre	omkostninger	til	social	sikring -183 -162 -320 -274

-15.847 -15.564 -40.904 -44.966

Heraf	udgør	vederlag	til	direktion	og	bestyrelse:

Direktion 3.908 3.575 3.908 3.575

Bestyrelse 380 365 380 365

4.288 3.940 4.288 3.940

Gennemsnitligt	antal	beskæftigede	medarbejdere 25 27 82 88

3 Afskrivninger MODERSELSKAB KONCERN

2010 2009 2010 2009

Materielle	anlægsaktiver -497 -544 -1.823 -1.781

Mindre	nyanskaffelser -41 -228 -910 -1.014

-538 -772 -2.733 -2.795

4 Nedskrivning	af	kapitalandele	og	tilgodehavende	m.v. MODERSELSKAB KONCERN

2010 2009 2010 2009

Kapitalandele

Dattervirksomheder -28.003 - - -

Associerede	virksomheder -243 - -243 -

Andre	kapitalandele -16.727 - -42.208 -

Tilgodehavender

øvrige	kapitalandele -106.362 - -106.362 -

Andre	tilgodehavender - - -2.522 -

Værdipapirer -7.215 - -7.215 -

-158.550 0 -158.550 0

NOTER T I l  ÅRSREgNSKABET  Og KONCERNREgNSKABET  (dKK 1 .000)
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5 Finansielle	indtægter MODERSELSKAB KONCERN

2010 2009 2010 2009

Renteindtægter	tilknyttede	virksomheder 337 431 - 0

Renteindtægter	øvrige	kapitalandele 0 4.513 0 4.513

øvrige	finansielle	indtægter 1.052 826 1.245 1.145

Finansielle	indtægter 1.389 5.770 1.245 5.658

6 Finansielle	omkostninger MODERSELSKAB KONCERN

2010 2009 2010 2009

øvrige	finansielle	omkostninger -6.483 -6.012 -7.485 -7.640

Renteomkostninger	tilknyttede	virksomheder -262 -456 -90 0

Finansielle	omkostninger -6.745 -6.468 -7.575 -7.640

7 Skat	af	årets	resultat MODERSELSKAB KONCERN

2010 2009 2010 2009

Årets	aktuelle	skat 0 -1.384 -300 -1.406

Regulering	af	skat 936 -106 1.401 -572

Betalt	tysk	skat -196 448 -196 448

Årets	udskudte	skatter -685 -401 -975 381

55 -1.443 -70 -1.149

NOTER T I l  ÅRSREgNSKABET  Og KONCERNREgNSKABET  (dKK 1 .000)
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8 Materielle	anlægsaktiver MODERSELSKAB KONCERN

Driftsmidler	
og	inventar Automobiler

Driftsmidler	
og	inventar Automobiler

Materielle	anlægsaktiver	kan	specifiseres	således:

Kostpris	1.	januar	2010 560 1.620 1.894 3.468

Kursregulering	til	ultimokurs 0 - 1 1

Overført	til	indretning	af	lejede	lokaler -362 - -362 -

Afgang 0 0 -554 -646

Kostpris	31.	december	2010 198 1.620 979 2.823

Afskrivninger	1.	januar	2010 211 896 1.177 1.854

Kursregulering	til	ultimokurs 0 - 1 1

Årets	afskrivninger 40 353 262 663

Overført	til	indretning	af	lejede	lokaler -106 - -106 -

Afskrivning	på	årets	afgang 0 0 -554 -331

Afskrivninger	31.	december	2010 145 1.249 780 2.187

Regnskabsmæssig	værdi	31.	december	2010 53 371 199 636

NOTER T I l  ÅRSREgNSKABET  Og KONCERNREgNSKABET  (dKK 1 .000)
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NOTER T I l  ÅRSREgNSKABET  Og KONCERNREgNSKABET  (dKK 1 .000)
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MODERSELSKAB KONCERN

It
Indretning	af	
lejede	lokaler Bygninger It

Indretning	af	
lejede	lokaler

Materielle	anlægsaktiver	kan	
specificeres	således:

Kostpris	pr.	1.	januar	2010 604 0 26.847 2.415 84

Kursregulering	til	ultimokurs 0 0 0 2 0

Overført	fra	driftsmidler - 362 - - 362

Tilgang	 22 0 0 359 0

Afgang	 -285 0 0 -905 -

Kostpris	31.	december	2010 341 362 26.847 1.871 446

Afskrivninger	1.	januar	2010 480 0 2.227 2.041 69

Kursregulering	til	ultimokurs - 0 0 2 -

Årets	afskrivninger 67 36 559 289 51

Overført	fra	driftsmidler - 106 - - 106

Afskrivning	på	årets	afgang -261 0 - -881 -

Afskrivninger	31.	december	2010 286 142 2.786 1.451 226

Regnskabsmæssig	værdi		
31.	december	2010 55 220 24.061 420 220



9 Kapitalandele	i	dattervirksomheder MODERSEL-
SKAB

Kostpris	1.	januar	2010 2.404

Kostpris	pr.	31.	december	2010 2.404

Værdiregulering		1.	januar	2010 35.391

Kursregulering	til	ultimokurs	 45

Årets	resultatandele	 2.547

Nedskrivning -28.003

Værdiregulering		31.	december	2010 9.980

Kapitalandele	med	negativ	indre	værdi	overført	til	hensættelser 869

Regnskabsmæssig	værdi	31.	december	2010 13.253

NOTER T I l  ÅRSREgNSKABET  Og KONCERNREgNSKABET  (dKK 1 .000)
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Kapitalandele	i	dattervirksomheder	specificeres	således:

NAVN HJEMSTED SELSKABSKAPITAL EJERANDEL

Kristensen	Fund	&	Asset	Management	A/S Aalborg,	Danmark DKK	 	 	 	 500.000 100,0%

Komplementarselskabet	Kristensen	Partners	II	ApS Aalborg,	Danmark DKK	 1.000.000 100,0%

Zwickau	2007	ApS Aalborg,	Danmark DKK	 	 	 	 	 	 	 	 125.000 100,0%

K/S	Innere	Plauensche	Strasse,	Zwickau Aalborg,	Danmark DKK	 	 	 	 	 	 	 	 12.000.000 100,0%

Kristensen	Properties	GmbH Berlin,	Tyskland EUR	 100.000 100,0%

Kristensen	Zweite	Beteiligungsverwaltung	GmbH		&	Co.	KG Berlin,	Tyskland EUR	 1.000 100,0%

Kristensen	Wohninimmobilien	GmbH	&	Co.	KG Berlin,	Tyskland EUR	 1.000 100,0%



10 Kapitalandele	i	associerede	virksomheder MODERSEL-
SKAB KONCERN

Kostpris	1.	januar	2010 74.529 74.530

Tilgang	 1.572 1.571

Tilgang	fra	andre	kapitalandele 372 372

Kostpris	31.	december	2010 76.473 76.473

Værdiregulering	1.	januar	2010 -8.208 -8.209

Kursregulering	til	ultimokurs -3 -3

Årets	resultatandele -621 -749

Tilgang	fra	andre	kapitalandele 111 111

Interne	avancer 1.033 1.160

Nedskrivning -243 -243

Værdiregulering	31.	december	2010 -7.931 -7.933

Kapitalandele	med	negativ	indre	værdi	overført	til	hensættelser 418 418

Regnskabsmæssig	værdi	31.	december	2010 68.960 68.958
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Kapitalandele	i	associerede	virksomheder	specificeres	således:

NAVN HJEMSTED SELSKABSKAPITAL EJERANDEL

Kristensen	Partners	III	A/S Aalborg,	Danmark DKK								100.000.000 29,7%%

Kristensen	City-Immobilien	I	AG Berlin,	Tyskland EUR												2.200.000 6,0%

Kristensen	City-Immobilien	II	GmbH Berlin,	Tyskland 	EUR												1.700.000 6,0%

Kristensen	City-Immobilien	III	GmbH Berlin,	Tyskland EUR												6.000.000 6,0%

Kristensen	City-Immobilien	IV	GmbH Berlin,	Tyskland EUR																	25.000 6,0%

Kristensen	City-Immobilien	V	GmbH Berlin,	Tyskland EUR																	25.000 6,0%

K/S	Georgstrasse,	Hannover Aalborg,	Danmark DKK										12.000.000 6,0%

Hannover	2006	ApS Aalborg,	Danmark DKK															125.000 6,0%

K/S	Hauptstrasse,	Solingen Aalborg,	Danmark DKK										11.200.000 31,3%

Solingen	2004	ApS Aalborg,	Danmark DKK															125.000 31,3%

Kristensen	Zweite	Beteiligungsverwaltung	GmbH Berlin,	Tyskland EUR																	25.000 49,0%

Kristensen	Wohninimmobilien	Beteiligungsmanagement	
GbmH Berlin,	Tyskland EUR																	25.000 49,0%



11 Andre	kapitalandele MODER-
SELSKAB KONCERN

Kostpris	1.	januar	2010 44.569 44.526

Tilgang 1.697 1.697

Afgang -372 -372

Kostpris	pr.	31.	december	2010 45.894 45.851

Værdiregulering	1.	januar	2010 29.447 66.224

Årets	værdireguleringer 3.636 6.327

Årets	udlodninger -2.925 -2.925

Værdireguleringer	vedrørende	afgang -111 -110

Nedskrivning -16.727 -42.143

Værdiregulering	31.	december	2010 13.320 27.373

Kapitalandele	med	negativ	indre	værdi	overført	til	hensættelser 1.733 1.733

Regnskabsmæssig	værdi	31.	december	2010 60.947 74.957

12 Deposita MODER-
SELSKAB KONCERN

Kostpris	1.	januar	2010 185 1

Tilgang 5 0

Kostpris	31.	december	2010 190 1

Regnskabsmæssig	værdi	31.	december	2010 190 1
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13 Tilgodehavender	hos	andre	kapitalandele MODERSELSKAB KONCERN

2010 2009 2010 2009

Tilgodehavender 706 15.618 705 15.618

Tilgodehavender	der	forfalder	efter	1	år 0 99.304 0 99.302

706 114.922 705 114.920

14 Værdipapirer MODERSELSKAB KONCERN

2010 2009 2010 2009

Børsnoterede	obligationer 0 9.435 0 9.435

Warrants 103 92 103 92

103 9.527 103 9.527

15 Projektbeholdninger KONCERN

2010 2009

Ikke	solgte	projekter 1.099 1.099

1.099 1.099

16 Gældsforpligtelser

		Gældsforpligtelser	vedrører	gæld	til	realkreditinstitutter.

Gældsforpligtelserne	forfalder	efter	nedenstående	orden: KONCERN

2010 2009

Efter	5	år 10.218 10.594

Mellem	1	og	5	år 1.710 1.739

Langfristet	del 11.928 12.333

Inden	for	1	år 405 398

12.333 12.731
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17 Pantsætninger	og	sikkerhedsstillelser

Moderselskabet
Aktier	i	associeret	virksomhed	DKK	59,4	mio.	samt	andre	kapitalandele	DKK	37,0	mio.	er	pantsat	til	sikkerhed	for	alt	mellem-
værende	med	pengeinstitutter.	Gælden	andrager	pr.	31.	december	2010	DKK	62,7	mio.

Koncernen
Til	sikkerhed	 for	prioritetsgæld	DKK	12.3	mio.	er	der	givet	pant	 i	bygninger,	hvis	samlede	regnskabsmæssige	værdi	pr.	31.	
december	2010	andrager	DKK	24,1	mio.	

Til	sikkerhed	for	koncernens	gæld	til	pengeinstitut	på	DKK	13,1	mio.	er	der	udstedt	ejerpantebrev	på	DKK	15	mio.	der	giver	pant	
i	bygninger,	hvis	regnskabsmæssige	værdi	pr.	31.	december	2010	andrager	DKK	24,1	mio.

Til	sikkerhed	for	garantier	har	koncernen	deponeret	indestående	i	pengeinstitut	på	DKK	0,8	mio.

Aktier	i	associeret	virksomhed	DKK	59,4	mio.	samt	andre	kapitalandele	DKK	37,0	mio.	er	pantsat	til	sikkerhed	for	alt	mellem-
værende	med	pengeinstitutter.	Gælden	andrager	pr.	31.	december	2010	DKK	62,7	mio.

18 Eventualforpligtelser

Moderselskabet

Selskabet	har	afgivet	støtteerklæring	over	for	datterselskaberne	Kristensen	Management	A/S,	Kristensen	Fund	&	Asset	Man-
agement	samt	henstandserklæring	over	for	Kristensen	Partners	IV	A/S.

Selskabet	har	over	for	Kristensen	Germany	Holding	GmbH	og	til	sikkerhed	for	serviceringen	af	senior-	og	juniorlånene	forpligtet	
sig	til	at	udligne	potentiel	negativ	likviditet	med	indtil	DKK	55,9	mio.	Der	er	imidlertid	flere	betingelser	knyttet	til	aktualisering	af	
denne	forpligtelse,	jf.	i	øvrigt	beskrivelse	i	note	1.

Selskabet	har	tegnet	kapitalandele	i	kommanditselskaber	for	i	alt	DKK	100,8	mio.	Selskabet	har	indbetalt	DKK	44,6	mio,,	og	
den	samlede	restforpligtelse	andrager	således	DKK	56,2	mio.	Selskabet	har	afgivet	kautioner	for	i	alt	DKK	45	mio.	med	tillæg	af	
udlodninger,	samt	overført	resultat	og	opskrivningshenlæggelser	vedrørende	kommanditselskaberne.

I	 forbindelse	med	salg	af	det	 tidligere	 indirekte	ejede	datterselskab	Kristensen	Real	Estate	Kiel	GmbH	 indestår	Kristensen	
Properties	A/S	for	Kristensen	City-Immobilien	I	AG’s	garanti	over	for	køber	for	eventuelle	skatte-	og	afgiftskrav	mod	selskabet.	
Der	er	i	Kristensen	Properties	A/S	hensat	DKK	11,2	mio.	til	dækning	af	disse	eventuelle	krav.

Selskabet	har	den	27.	december	2010	modtaget	stævning	 fra	kommanditisterne	 i	K/S	Alter	Markt,	Wuppertal	med	krav	om	
erstatning	for	selskabets	udbud	af	kapitalandele	i	kommanditselskabet	i	2007.	Det	opgjorte	erstatningskrav	ifølge	sagsøgers	
principale	påstand	lyder	på	DKK	53,4	mio.	og	begrundes	med,	at	kommanditselskabets	købesum	for	ejendommen	er	for	høj.	

Selskabet	har	i	svarskrift	af	22.	marts	2011	afvist	erstatningskravet,	herunder	også	at	afgøre	sagen	ved	forlig.	Udfaldet	af	sagen	
er	fortsat	usikkert.
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Koncernen

Koncernen	har	afgivet	henstandserklæring	overfor	Kristensen	Partners	IV	A/S.

Koncernen	har	tegnet	kapitalandele	i	kommanditselskaber	for	i	alt	DKK	100,8	mio.	Koncernen	har	indbetalt	DKK	44,6	mio,,	og	
den	samlede	restforpligtelse	andrager	således	DKK	56,2	mio.	Koncernen	har	afgivet	kautioner	for	i	alt	DKK	45	mio.	med	tillæg	
af	udlodninger,	samt	overført	resultat	og	opskrivningshenlæggelser	vedrørende	kommanditselskaberne.

Koncernen	har	over	for	Kristensen	Germany	Holding	GmbH	og	til	sikkerhed	for	serviceringen	af	senior-	og	juniorlånene	for-
pligtet	sig	til	at	udligne	potentiel	negativ	likviditet	med	indtil	DKK	55,9	mio.	Der	er	imidlertid	flere	betingelser	knyttet	til	aktuali-
sering	af	denne	forpligtelse,	jf.	i	øvrigt	beskrivelse	i	note	1.

I	forbindelse	med	salg	af	det	tidligere	indirekte	ejede	datterselskab	Kristensen	Real	Estate	Kiel	GmbH	indestår	koncernen	for	
Kristensen	City-Immobilien	I	AG’s	garanti	over	for	køber	for	eventuelle	skatte-	og	afgiftskrav	mod	selskabet.	Der	er	i	koncernen	
hensat	DKK	11,2	mio.	til	dækning	af	disse	eventuelle	tab.

Koncernen	har	den	27.	december	2010	modtaget	stævning	fra	kommanditisterne	i	K/S	Alter	Markt,	Wuppertal	med	krav	om	
erstatning	for	selskabets	udbud	af	kapitalandele	i	kommanditselskabet	i	2007.	Det	opgjorte	erstatningskrav	ifølge	sagsøgers	
principale	påstand	lyder	på	DKK	53,4	mio.	og	begrundes	med,	at	kommanditselskabets	købesum	for	ejendommen	er	for	høj.	

Koncernen	har	i	svarskrift	af	22.	marts	2011	afvist	erstatningskravet,	herunder	også	at	afgøre	sagen	ved	forlig.	Udfaldet	af	sagen	
er	fortsat	usikkert.

Der	er	mindre	uoverensstemmelser	vedrørende	afsluttede	ejendomsprojekter,	hvis	resultater	er	uden	reel	betydning	for	sel-
skabets	indtjenings-	og	formueforhold.

Der	verserer	på	balancedagen	en	voldgiftssag	mellem	koncernen	og	Andelsboligforeningen	Høje	Brygge	vedrørende	påståede	
fejl	og	mangler,	som	beløber	sig	til	DKK	8,4	mio.	Det	vurderes,	at	der	i	regnskabet	er	taget	tilstrækkelig	højde	herfor.

19 Honorar	til	generalforsamlingsvalgt	revisor MODERSELSKAB KONCERN

2010 2009 2010 2009

Revisionshonorar	til	PricewaterhouseCoopers -100 -129 -244 -223

Andre	ydelser -251 -356 -443 -652

-351 -485 -687 -875

20 Kontraktlige	forpligtelser

Moderselskabet

Selskabet	har	indgået	leasingforpligtelser,	der	på	balancetidspunktet	udgør	DKK	0,5	mio.	i	uopsigelighedsperioden.

Koncernen

Selskabet	har	indgået	leasingforpligtelser,	der	på	balancetidspunktet	udgør	DKK	8,5	mio.	i	uopsigelighedsperioden.
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21 Nærtstående	parter	og	ejerforhold

Bestemmende	indflydelse Grundlag

TKP	Invest	A/S,	Aalborg Hovedaktionær

øvrige	nærtstående	parter	

Hoeg	og	Kold	ApS,	Aalborg Aktionær

Kent	Hoeg	Sørensen,	Aalborg Direktion

Jesper	Korsbæk,	Aalborg Direktion

Hans	Peter	Larsen,	Mariager Direktion

Tage	Benjaminsen,	Holte Bestyrelse

Lau	Kristensen,	Vedbæk Bestyrelse

Henrik	Calum,	Aalborg Bestyrelse,	fratrådt	maj	2011

Jørn	Holm	Jensen,	Aalborg Bestyrelse

Gustav	Hedeager	Andersen,	Aalborg Bestyrelse

Jf.	note	9 Dattervirksomheder

Jf.	note	10 Associerede	virksomheder

Transaktioner

Der	 har	 ikke	 i	 årets	 løb	 bortset	 fra	 koncerninterne	 transaktioner,	 der	 er	 elimineret	 i	 koncernregnskabet	 samt	 normalt	
ledelsesvederlag,	været	gennemført	 transaktioner	med	bestyrelse,	direktion,	 ledende	medarbejdere,	væsentlige	aktionærer,	
tilknyttede	virksomheder	eller	andre	nærtstående	parter.

For	samhandel	mellem	nærtstående	parter,	eller	når	nærtstående	parter	udfører	arbejde	for	et	andet	selskab,	sker	afregningen	
på	markedsbaserede	vilkår	eller	på	omkostningsdækkende	basis.	Handel	 foretages	efter	kontraktlig	aftale	mellem	selska-
berne,	med	mindre	transaktionerne	er	ubetydelige.

Ejerforhold

Følgende	aktionærer	er	noteret	i	selskabets	aktionærfortegnelse	som	ejende	minimum	5%	af	stemmerne	eller	minimum	5%	af	
aktiekapitalen:

TKP	Invest	A/S,	Aalborg

Hoeg	og	Kold	ApS,	Aalborg
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22 Reguleringer	(pengestrømsopgørelse) KONCERN

2010 2009

Skat	af	årets	resultat 70 1.636

Årets	af-	og	nedskrivninger	inkl.	avancer	og	tab 1.823 1.781

Værdiregulering	af	andre	kapitalandele	inkl.	avancer	ved	salg -6.327 1.209

Resultat	af	kapitalandele	i	associerede	virksomheder -472 -290

Andre	reguleringer -177 -252

-5.083 4.084

23 Koncernregnskab

		Selskabet	indgår	i	koncernregnskabet	for	Thorkild	Kristensen	Holding	A/S,	Aalborg.



Årsrapporten	for	Kristensen	Properties	A/S	for	1.	januar	til	31.	december	2010	er	udarbejdet	
i	overensstemmelse	med	den	danske	årsregnskabslovs	bestemmelser	for	mellemstore	virk-
somheder	i	regnskabsklasse	C.

Årsrapporten	er	aflagt	i	DKK	1.000.

Den	anvendte	regnskabspraksis	er	uændret	i	forhold	til	tidligere	år.

Alle	indtægter	indregnes	i	resultatopgørelsen	i	takt	med,	at	de	indtjenes	-	baseret	på	følgende	
kriterier:

1.	 Levering	har	fundet	sted	inden	regnskabsårets	udløb.
2.		Der	foreligger	en	forpligtende	salgsaftale.
3.		Salgsprisen	er	fastlagt.
4.		På	 salgstidspunktet	 er	 indbetalingen	modtaget	 eller	 kan	med	 rimelig	 sikkerhed	 forventes		
	 modtaget.	

Indtægter	 indregnes	herudfra	 i	resultatopgørelsen	i	 takt	med,	at	de	 indtjenes,	herunder	 ind-
regnes	 værdireguleringer	 af	 finansielle	 aktiver	 og	 forpligtelser,	 der	 måles	 til	 dagsværdi		
eller	amortiseret	kostpris.	Endvidere	indregnes	i	resultatopgørelsen	alle	omkostninger,	der	er	
afholdt	for	at	opnå	årets	indtjening,	herunder	afskrivninger,	nedskrivninger	og	hensatte	forplig-
telser	samt	tilbageførsler	som	følge	af	ændrede	regnskabsmæssige	skøn	af	beløb,	der	tidligere	
har	været	indregnet	i	resultatopgørelsen.

Aktiver	indregnes	i	balancen,	når	det	er	sandsynligt,	at	fremtidige	økonomiske	fordele	vil	til-
flyde	selskabet,	og	aktivets	værdi	kan	måles	pålideligt.

Forpligtelser	indregnes	i	balancen,	når	det	er	sandsynligt,	at	fremtidige	økonomiske	fordele	vil	
fragå	selskabet,	og	forpligtelsens	værdi	kan	måles	pålideligt.

Ved	første	indregning	måles	aktiver	og	forpligtelser	til	kostpris.	Efterfølgende	måles	aktiver	og	
forpligtelser	som	beskrevet	for	hver	enkelt	regnskabspost	nedenfor.	

Visse	finansielle	aktiver	og	forpligtelser	måles	til	amortiseret	kostpris,	hvorved	der	indregnes	
en	konstant	effektiv	rente	over	løbetiden.	Amortiseret	kostpris	opgøres	som	oprindelig	kostpris	
med	fradrag	af	afdrag	og	tillæg/fradrag	af	den	akkumulerede	afskrivning	af	forskellen	mellem	
kostprisen	og	det	nominelle	beløb.	Herved	fordeles	kurstab	og	-gevinst	over	løbetiden.

Ved	indregning	og	måling	tages	hensyn	til	forudsigelige	tab	og	risici,	der	fremkommer,	inden	
årsrapporten	aflægges,	og	som	be-	eller	afkræfter	forhold,	der	eksisterer	på	balancedagen.

Koncernregnskabet	omfatter	moderselskabet,	Kristensen	Properties	A/S,	samt	virksomheder,	
hvori	moderselskabet	direkte	eller	indirekte	besidder	flertallet	af	stemmerettighederne,	eller	
hvori	moderselskabet	gennem	aktiebesiddelse	eller	på	anden	måde	har	en	bestemmende	ind-
flydelse.	Virksomheder,	hvori	koncernen	besidder	mellem	20%	og	50%	af	stemmerettighederne	
og	udøver	betydelig,	men	ikke	bestemmende	indflydelse,	betragtes	som	associerede	virksom-
heder.	

Associerede	 virksomheder,	 der	 er	 etableret	 i	 joint	 ventures,	medtages	 i	 koncernregnskabet	
efter	pro	rata	metoden,	hvilket	indebærer,	at	de	enkelte	regnskabsposter	medregnes	i	forhold	
til	ejerandelen.

Der	er	ved	sammendraget	foretaget	eliminering	af	koncerninterne	indtægter	og	omkostninger,	
aktiebesiddelser,	udbytter	og	mellemværender	samt	realiserede	og	urealiserede	interne	gevin-
ster	og	tab	ved	transaktioner	mellem	de	konsoliderede	virksomheder.

De	årsrapporter,	der	er	anvendt	 til	brug	for	koncernens	årsrapport,	er	aflagt	 i	overensstem-
melse	med	koncernens	regnskabspraksis.	Koncernens	årsrapport	er	udarbejdet	på	grundlag	
af	årsrapporter	 for	moderselskabet	og	dattervirksomhederne	som	et	sammendrag	af	 regn-
skabsposter	af	ensartet	karakter.

Regnskabsgrund lag

genere l t  om 
indregn ing  og  må l ing
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Moderselskabets	kapitalandele	i	de	konsoliderede	dattervirksomheder	udlignes	med	moder-
selskabets	andel	af	dattervirksomhedernes	regnskabsmæssige	indre	værdi	opgjort	på	det	tids-
punkt,	hvor	koncernforholdet	blev	etableret.

Ved	køb	af	dattervirksomheder	opgøres	på	anskaffelsestidspunktet	forskellen	mellem	anskaf-
felsessummen	 og	 den	 regnskabsmæssige	 indre	 værdi	 i	 den	 købte	 virksomhed,	 efter	 at	 de		
enkelte	aktiver	og	forpligtelser	er	reguleret	til	dagsværdi	(overtagelsesmetoden)	og	under	hen-
syntagen	til	indregning	af	eventuelle	omstruktureringshensættelser	vedrørende	den	overtagne	
virksomhed.	Resterende	positive	forskelsbeløb	(goodwill)	indregnes	i	balancen	under	imma-
terielle	anlægsaktiver	som	goodwill,	der	afskrives	lineært	i	resultatopgørelsen	over	forventet	
levetid,	dog	højst	over	20	år.	Resterende	negative	forskelsbeløb	(negativ	goodwill),	der	modsva-
rer	en	forventet	ugunstig	udvikling	i	de	pågældende	dattervirksomheder,	indregnes	i	balancen	
under	periodeafgrænsningsposter	som	negativ	goodwill	og	indregnes	som	indtægt	i	resultat-
opgørelsen	i	takt	med,	at	de	forhold,	der	ligger	til	grund	for	forskelsværdien,	realiseres.

Ved	opgørelse	af	koncernresultat	og	koncernegenkapital	anføres	den	del	af	dattervirksomhe-
dernes	resultat	og	egenkapital,	der	kan	henføres	til	minoritetsinteresser,	som	særskilte	poster	
i	resultatopgørelse	og	balance.	Minoritetsinteresser	indregnes	på	grundlag	af	omvurderingen	
af	overtagne	aktiver	og	forpligtelser	til	dagsværdi	på	tidspunktet	for	erhvervelse	af	dattervirk-
somheder.

Ved	efterfølgende	ændringer	i	minoritetsinteresser	medtages	den	ændrede	andel	i	resultatet	
fra	tidspunktet	for	ændringen.

Kapitalandele	i	dattervirksomheder	og	associerede	virksomheder	indregnes	og	måles	i	moder-
selskabets	årsrapport	efter	den	indre	værdis	metode.

I	moderselskabets	resultatopgørelse	indregnes	den	forholdsmæssige	andel	af	dattervirksom-
hedernes	resultat	for	året	under	posten	“Resultat	af	kapitalandele	i	dattervirksomheder”.

I	 koncernens	 og	moderselskabets	 resultatopgørelse	 indregnes	 den	 forholdsmæssige	 andel	
af	 de	 associerede	 virksomheders	 resultat	 for	 året	 under	 posten	 ”Resultat	 af	 kapitalandele	 i		
associerede	virksomheder”.

I	balancen	 indregnes	under	posten	 “Kapitalandele	 i	dattervirksomheder”	og	 ”Kapitalandele	 i	
associerede	virksomheder”	den	forholdsmæssige	ejerandel	af	virksomhedernes	regnskabs-
mæssige	indre	værdi	opgjort	efter	moderselskabets	regnskabspraksis	med	fradrag	eller	tillæg	
af	urealiserede	koncerninterne	avancer	eller	tab.

Dattervirksomheder	og	associerede	virksomheder	med	negativ	regnskabsmæssig	indre	værdi	
opgøres	til	DKK	0.	Såfremt	moderselskabet	har	en	retlig	eller	en	faktisk	forpligtelse	til	at	dække	
virksomhedens	underbalance,	indregnes	en	hensat	forpligtelse	hertil,	såfremt	indregningskrite-
rierne	for	hensatte	forpligtelser	i	øvrigt	er	opfyldt.

Den	samlede	nettoopskrivning	af	kapitalandele	i	dattervirksomheder	og	associerede	virksom-
heder	 henlægges	 i	 moderselskabet	 ved	 overskudsdisponeringen	 til	 en	 “Reserve	 for	 netto-	
opskrivning	efter	den	indre	værdis	metode”	under	egenkapitalen.	

Fortjeneste	eller	 tab	ved	afhændelse	af	dattervirksomheder	eller	associerede	virksomheder	
opgøres	 som	 forskellen	mellem	 salgsprisen	 og	 den	 regnskabsmæssige	 værdi	 af	 nettoakti-
ver	 på	 salgstidspunktet	 inklusive	 ikke	 afskrevet	 goodwill	 samt	 forventede	 omkostninger	 til	
salg	eller	afvikling.	Fortjeneste	eller	tab	indregnes	i	resultatopgørelsen	på	det	tidspunkt,	hvor	
virksomhedens	 råderet	 over	 dattervirksomheden	 henholdsvis	 den	 associerede	 virksomhed		
ophører.

Minoritetsinteresser
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Transaktioner	i	fremmed	valuta	er	i	årets	løb	omregnet	til	transaktionsdagens	kurs.	Gevinster	
og	tab,	der	opstår	mellem	transaktionsdagens	kurs	og	kursen	på	betalingsdagen,	indregnes	i	
resultatopgørelsen	som	en	finansiel	post.

Tilgodehavender,	gæld	og	andre	monetære	poster	i	fremmed	valuta,	som	ikke	er	afregnet	på	
balancedagen,	 omregnes	 til	 balancedagens	 kurs.	 Forskelle	mellem	balancedagens	 kurs	 og	
transaktionsdagens	kurs	indregnes	i	resultatopgørelsen	som	en	finansiel	post.

Såfremt	koncernens	udenlandske	datter-	og	associerede	virksomheder	er	selvstændige	en-
heder,	 omregnes	 resultatopgørelsen	 til	 gennemsnitlige	 valutakurser,	mens	balanceposterne	
omregnes	til	balancedagens	kurs.

Valutakursreguleringer,	der	opstår	ved	omregning	af	selvstændige	udenlandske	virksomhe-
ders	egenkapital	primo	året,	samt	valutakursreguleringer,	der	opstår	som	følge	af	omregning	
af	selvstændige	udenlandske	virksomheders	resultatopgørelser	til	gennemsnitlige	valutakur-
ser,	indregnes	direkte	på	egenkapitalen.

Selskabet	er	sambeskattet	med	dets	tilknyttede	virksomheder.	

Skatteeffekten	 af	 sambeskatningen	 fordeles	 på	 såvel	 overskuds-	 som	 underskudsgivende	
danske	virksomheder	i	forhold	til	disses	skattepligtige	indkomster.

Skat	af	årets	resultat,	som	består	af	årets	aktuelle	skat	og	årets	udskudte	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.

Udskudt	skat	 indregnes	 i	balancen	som	skatten	af	alle	midlertidige	 forskelle.	Den	udskudte	
skat	beregnes	med	den	skattesats,	der	ud	fra	vedtagen	lovgivning	inden	regnskabsårets	udløb	
er	gældende	på	det	tidspunkt,	hvor	den	forventes	at	realiseres.

Udskudte	 skatteaktiver,	 herunder	 skatteværdien	 af	 fremførselsberettigede	 skattemæssige		
underskud,	måles	til	den	værdi,	hvortil	aktivet	forventes	at	kunne	realiseres	enten	ved	udlig-
ning	i	skat	af	fremtidig	indtjening	eller	ved	modregning	i	udskudte	skatteforpligtelser	inden	for	
samme	juridiske	skatteenhed	og	jurisdiktion.

Der	foretages	regulering	af	udskudt	skat	vedrørende	urealiserede	koncerninterne	avancer	og	
tab.

Udskudt	skat	måles	på	grundlag	af	de	skatteregler,	der	med	balancedagens	lovgivning	vil	være	
gældende,	når	den	udskudte	skat	 forventes	udløst	som	aktuel	skat.	Ændring	 i	udskudt	skat	
som	følge	af	ændringer	i	skattesatser	indregnes	i	resultatopgørelsen.	
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Bruttofortjenesten	er	en	sammendragning	af	nettoomsætning,	andre	driftsindtægter,	ejendom-
menes	driftsomkostninger,	projektomkostninger	for	solgte	projekter	samt	andre	eksterne	om-
kostninger.	

Igangværende	projekter,	som	er	videresolgt,	 indtægtsføres	efter	produktionskriteriet	 jævnfør	
beskrivelsen	under	projektbeholdninger.

øvrige	 indtægter	 resultatføres,	 såfremt	 levering	 og	 risikoovergang	 til	 køber	 har	 fundet	 sted	
inden	årets	udgang.

Af-	 og	nedskrivninger	 indeholder	 årets	 af-	 og	nedskrivninger	 af	 immaterielle	 og	materielle	
anlægsaktiver.

Andre	 driftsindtægter	 og	 andre	 driftsomkostninger	 omfatter	 regnskabsposter	 af	 sekundær		
karakter	 i	 forhold	 til	 virksomhedernes	 hovedaktivitet,	 herunder	 gevinst	 og	 tab	 ved	 salg	 af		
immaterielle	og	materielle	anlægsaktiver.

Finansielle	indtægter	og	omkostninger	indeholder	renter,	realiserede	og	urealiserede	valuta-
kursreguleringer,	kursregulering	på	værdipapirer,	amortisering	af	realkreditlån	samt	tillæg	og	
godtgørelse	under	aconto-skatteordningen.

Andre	kapitalandele	måles	til	dagsværdier,	der	som	udgangspunkt	baseres	på	kapitalandelens	
indre	værdi.	
		
De	 indregnede	kapitalandeles	væsentligste	nettoaktiver	omfatter	 investeringsejendomme	og	
finansielle	gældsforpligtelser,	der	efter	årsregnskabslovens	regler	om	investeringsejendom-
me	værdiansættes	til	dagsværdi,	således:	
		
Investeringsejendommenes	 dagsværdi	 fastsættes	 ud	 fra	 en	 vurdering	 baseret	 på	 ejendom-
menes	forventede	løbende	afkast,	vedligeholdelsesstand	og	afkastkrav,	mens	dagsværdien	af	
tilknyttede,	fastforrentede	finansielle	gældsforpligtelser	værdiansættes	til	kursværdien.			
		
Variabelt	forrentede	gældsforpligtelser	måles	til	amortiseret	kostpris	henholdsvis	kursværdi.	

Afledte	 finansielle	 instrumenter,	 herunder	 renteswapaftaler,	 knyttet	 til	 variabelt	 forrentede		
finansielle	gældsforpligtelser	måles	til	dagsværdi.	

Reguleringer	til	kapitalandelenes	dagsværdi	indgår	under	finansielle	poster.

Goodwill	indregnes	ved	første	indregning	i	balancen	til	kostpris.	Efterfølgende	måles	goodwill	
til	kostpris	med	fradrag	af	akkumulerede	af-	og	nedskrivninger.

Afskrivningsperioden	er	5	år.
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REgNSKABSPRAKSIS

Materielle	 anlægsaktiver	måles	 til	 kostpris	med	 fradrag	 af	 akkumulerede	 af-	 og	 nedskriv-	
ninger.

For	investeringsejendomme	foretages	der	tillige	løbende	opskrivninger	til	dagsværdi.	Opskriv-
ningerne	indregnes	direkte	på	egenkapitalen	under	opskrivningshenlæggelser.

Kostpris	omfatter	anskaffelsesprisen	samt	omkostninger	direkte	tilknyttet	anskaffelsen	indtil	
det	tidspunkt,	hvor	aktivet	er	klar	til	at	blive	taget	i	brug.

Afskrivningsgrundlaget,	som	opgøres	som	kostpris	reduceret	med	eventuel	restværdi,	fordeles	
lineært	over	aktivernes	forventede	brugstid,	der	udgør:

	 Bygninger	 50	år
	 Driftsmidler	og	inventar	 		5	år
	 Automobiler	 		3	år
	 It	 		3	år
	 Indretning	af	lejede	lokaler	 10	år

Aktiver	med	en	anskaffelsessum	på	under	DKK	12.300	udgiftsføres	i	anskaffelsesåret.

Den	regnskabsmæssige	værdi	af	immaterielle	og	materielle	anlægsaktiver	gennemgås	årligt	
for	at	afgøre,	om	der	er	indikation	af	værdiforringelse	ud	over	det,	som	udtrykkes	ved	afskriv-
ning.	Hvis	dette	er	tilfældet,	foretages	der	nedskrivning	til	aktivets	lavere	genindvindingsvær-
di.	Genindvindingsværdien	for	aktivet	opgøres	som	den	højeste	værdi	af	nettosalgsprisen	og		
kapitalværdien.	Er	det	 ikke	muligt	at	 fastsætte	en	genindvindingsværdi	 for	det	enkelte	aktiv,	
skal	aktiverne	vurderes	samlet	i	den	mindste	gruppe	af	aktiver,	hvor	der	ved	en	samlet	vurde-
ring	kan	fastsættes	en	pålidelig	genindvindingsværdi.

Ejendomme	og	grunde,	der	er	erhvervet	med	udvikling	og	videresalg	 for	øje,	er	opført	som	
projektbeholdning.

Solgte	projekter	måles	til	salgsværdien	af	det	udførte	arbejde.	Hver	enkelt	projekt	er	vurderet	
særskilt,	og	der	er	foretaget	hensættelser	til	dækning	af	usikkerheder	omkring	færdiggørelse	
og	projektets	gennemførelse.

Ikke	solgte	projekter	værdiansættes	til	de	med	projektet	direkte	forbundne	omkostninger,	her-
under	renter	i	projektperioden,	samt	et	tillæg	for	andel	af	indirekte	projektomkostninger.	Der	er	
foretaget	nedskrivning	til	nettorealisationsværdien,	hvor	denne	skønnes	lavere.

Tilgodehavender	 indregnes	 i	 balancen	 til	 amortiseret	 kostpris	 eller	 en	 lavere	 nettorealisa-	
tionsværdi,	hvilket	her	svarer	til	pålydende	værdi	med	fradrag	af	nedskrivning	til	imødegåelse	
af	tab.	Nedskrivninger	til	tab	opgøres	på	grundlag	af	en	individuel	vurdering	af	de	enkelte	til-
godehavender.

Børsnoterede	værdipapirer	måles	til	fondsbørsens	salgsværdi	på	balancedagen.

Andre	værdipapirer	måles	til	en	forsigtig	opgjort	dagsværdi.

Periodeafgrænsningsposter	opført	som	aktiver	omfatter	afholdte	forudbetalte	omkostninger.
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Udbytte	indregnes	som	en	forpligtelse	på	tidspunktet	for	vedtagelse	på	generalforsamlingen.	
Udbytte,	som	forventes	udbetalt	for	året,	vises	som	en	særskilt	post	under	egenkapitalen.	

Egne	aktier	indregnes	til	kostprisen	direkte	på	egenkapitalen	under	overført	resultat.	Sælges	
egne	aktier	efterfølgende,	føres	et	eventuelt	vederlag	tilsvarende	direkte	på	egenkapitalen.

Hensættelser	 indregnes,	 når	 koncernen	 som	 følge	 af	 en	 begivenhed	 indtruffet	 før	 eller	 på		
balancedagen	har	en	retslig	eller	faktisk	forpligtelse,	og	det	er	sandsynligt,	at	der	må	afgives	
økonomiske	fordele	for	at	indfri	forpligtelsen.

Fastforrentede	lån,	som	realkreditlån	og	lån	hos	kreditinstitutter,	der	forventes	holdt	til	udløb,	
indregnes	ved	låneoptagelsen	til	det	modtagne	provenu	med	fradrag	af	afholdte	transaktions-
omkostninger.	I	efterfølgende	perioder	måles	lånene	til	amortiseret	kostpris	svarende	til	den	
kapitaliserede	værdi	ved	anvendelse	af	den	effektive	rente,	således	forskellen	mellem	prove-
nuet	og	den	nominelle	værdi	(kurstabet)	indregnes	i	resultatopgørelsen	over	låneperioden.

øvrige	gældsforpligtelser	måles	til	amortiseret	kostpris,	der	i	al	væsentlighed	svarer	til	nomi-
nel	værdi.

Periodeafgrænsningsposter	opført	 som	 forpligtelser	udgøres	af	modtagne	betalinger	 vedrø-
rende	indtægter	i	de	efterfølgende	regnskabsår.

Pengestrømsopgørelsen	viser	koncernens	pengestrømme	for	året	opdelt	på	drifts-,	 investe-
rings-	og	finansieringsaktivitet,	årets	forskydning	i	likvider	samt	koncernens	likvider	ved	årets	
begyndelse	og	slutning.	

Pengestrømme	 fra	 driftsaktiviteten	 opgøres	 som	 årets	 resultat	 reguleret	 for	 ikke	 kontante		
resultatposter	som	af-	og	nedskrivninger,	hensættelser	samt	ændring	i	driftskapitalen,	rente-
indbetalinger	og	-udbetalinger	og	betalt	selskabsskat.	Driftskapitalen	omfatter	omsætningsak-
tiver	minus	kortfristede	gældsforpligtelser	eksklusive	de	poster,	der	indgår	i	likvider.

Pengestrømme	fra	investeringsaktiviteten	omfatter	pengestrømme	fra	køb	og	salg	af	materi-
elle	og	finansielle	anlægsaktiver.

Pengestrømme	fra	finansieringsaktiviteten	omfatter	pengestrømme	fra	optagelse	og	tilbage-
betaling	af	langfristede	gældsforpligtelser	samt	udbyttebetaling	til	selskabsdeltagere.

Nøgletallene	er	udarbejdet	 i	overensstemmelse	med	Den	Danske	Finansanalytikerforenings	
vejledning.

Nøgletallene	er	beregnet	således:

Afkastningsgrad	 =	 Resultat	før	finansielle	poster	x	100
	 	 Gennemsnitlige	aktiver
	
Soliditetsgrad	 =	 Egenkapital	ultimo	x	100
	 	 Samlede	aktiver
	
Forrentning	af	 =	 Årets	resultat	x	100
egenkapital	 	 Gennemsnitlig	egenkapital
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KONCERNENS  SElSKABSOvERS IgT

	 Navn	 	 Hjemsted	 Kapital	 	 Ejerandel

Kristensen	Properties	A/S	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 52.500
Kristensen	Fund	&	Asset	Management	A/S	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 500	 100,00%
	 Datterselskaber	 	 	 	
	 Kristensen	Management	A/S	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 500	 100,00%
	 Ejendommen	Fremtiden	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 125	 100,00%
	 Anpartsselskabet	af	5.	december	2008	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 140	 100,00%
	 Kristensen	Nord	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 125	 100,00%
	 Ejendomsselskabet	Nitivej,	Frederiksberg	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 125	 100,00%
K/S	ejendomsprojekter	 	 	 	 	

	 K/S	Franz-Ludwig-Strasse,	Bamberg		 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 18.000	 10,00%
	 Bamberg	2004	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 125	 10,00%
	 K/S	Reeder-Bischoff-Strasse,	Bremen	Vegesack	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 20.000	 6,00%
	 Bremen	2003	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 125	 6,00%
	 K/S	Admiralstrasse,	Bremen	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 20.000	 10,00%
	 Bremen	2006	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 125	 10,00%
	 K/S	Ketschengasse,	Coburg		 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 14.000	 15,71%
	 Coburg	2004	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 125	 15,71%
	 K/S	Lange	Strasse,	Delmenhorst	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 14.000	 10,00%
	 Delmenhorst	2004	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 125	 10,00%
	 K/S	Karolinenstrasse,	Hof	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 25.000	 6,00%
	 Hof	2004	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK	 125	 6,00%
	 K/S	Schraderstrasse,	Kaufbeuren		 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 7.500	 12,00%
	 Kaufbeuren	2004	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 125	 12,00%
	 K/S	Angelburger	Strasse,	Flensborg	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 13.000	 10,00%
	 Flensborg	2002	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 125	 10,00%
	 K/S	Groner	Strasse,	Göttingen	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 35.000	 6,10%
	 Göttingen	2006	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 125	 6,10%
	 K/S	Fischmarkt,	Halberstadt	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 12.000	 10,00%
	 Halberstadt	2005	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 125	 10,00%
	 K/S	Holstenstrasse,	Kiel	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 20.000	 6,00%
	 Kiel	2005	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK	 125	 6,00%
	 K/S	Kronstrasse,	Landau		 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 12.000	 5,00%
	 Landau	2004	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 125	 5,00%
	 K/S	Georgstrasse,	Leer	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 9.000	 6,67%
	 Leer	2004	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 125	 6,67%
	 K/S	Stadttorstrasse,	Lünen		 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 10.000	 10,00%
	 Lünen	2004	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 125	 10,00%
	 K/S	Mittelstrasse,	Neuwied	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 33.000	 6,97%
	 Neuwied	2006	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK	 125	 6,97%
	 K/S	Mittelstrasse	49,	Neuwied	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 10.000	 6,00%
	 Neuwied	2006	II	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 125	 6,00%
	 K/S	Lange	Strasse,	Oldenburg	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 30.000	 7,33%
	 Oldenburg	2005	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 125	 7,33%
	 K/S	Johannisstrasse,	Osnabrück	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 25.000	 10,00%
	 Osnabrück	2003	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 125	 10,00%
	 K/S	Adam-Opel-Strasse,	Rüsselsheim	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 25.000	 8,00%
	 Rüsselsheim	2005	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 125	 8,00%
	 K/S	Mecklenburgstrasse,	Schwerin	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 15.000	 10,00%
	 Schwerin	2004	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 125	 10,00%
	 K/S	Hegaustrasse,	Singen	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 24.000	 6,25%
	 Singen	2007	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 125	 6,25%
	 K/S	Hauptstrasse,	Solingen	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 11.200	 31,25%
	 Solingen	2004	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 125	 31,25%
	 K/S	Ludwigsplatz,	Straubing		 Aalborg,	Danmark	 TDKK	 22.000	 15,00%
	 Straubing	2004	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 125	 15,00%
	 K/S	Friedrich-Ebert-Strasse,	Ulm	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 17.000	 5,88%
	 Ulm	2004	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 125	 5,88%
	 K/S	Alter	Markt,	Wuppertal	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 90.000	 10,00%
	 Wuppertal	2007	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 125	 10,00%
	 K/S	Adenauerstrasse,	Würselen	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 14.000	 6,43%
	 Würselen	2005	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 125	 6,43%
	 K/S	Kaiser-Wilhelm-Strasse,	Bünde	 Aalborg,	Danmark	 TDKK	 20.000	 16,00%
	 Bünde	2007	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK	 125	 16,00%
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KONCERNENS  SElSKABSOvERS IgT

	 Navn	 	 Hjemsted	 Kapital	 	 Ejerandel

K/S	Kristensen	Partners	I	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 429.000	 7,50%
	 Datterselskaber	og	kapitalandele	 	 	 	
	 Kristensen	Büroimmobilien	GmbH	&	Co.	KG	 Berlin.	Tyskland	 TEUR	 14.400	 100,00%
	 Kristensen	Büroimmobilien	Beteiligungsmanagement	GmbH	 Berlin.	Tyskland	 TEUR	 25	 100,00%
	 Kristensen	Büroimmobilien	II	GmbH	&	Co.	KG	 Berlin.	Tyskland	 TEUR	 19.800	 100,00%
	 Kristensen	Büroimmobilien	III	GmbH	 Berlin.	Tyskland	 TEUR	 25	 100,00%
	 Kristensen	Büroimmobilien	IV	GmbH	 Berlin.	Tyskland	 TEUR	 25	 100,00%
	 Kristensen	Büroimmobilien	V	GmbH	 Berlin.	Tyskland	 TEUR	 25	 100,00%
	 Kristensen	Büroimmobilien	VI	GmbH	&	Co.	KG	 Berlin.	Tyskland	 TEUR	 1	 100,00%
	 Kristensen	Büroimmobilien	VII	GmbH	&	Co.	KG	 Berlin.	Tyskland	 TEUR	 1	 100,00%
	 K/S	German	Retail	A	 Charlottenlund,	Danmark	 TDKK		 30.000	 6,00%
	 Komplementarselskabet	German	Retail	A	ApS	 Charlottenlund,	Danmark	 TDKK		 125	 6,00%
	 K/S	German	Retail	B	 Charlottenlund,	Danmark	 TDKK		 20.000	 6,00%
	 Komplementarselskabet	German	Retail	B	ApS	 Charlottenlund,	Danmark	 TDKK		 125	 6,00%
	 K/S	German	Retail	C	 Charlottenlund,	Danmark	 TDKK		 25.000	 6,00%
	 Komplementarselskabet	German	Retail	C	ApS	 Charlottenlund,	Danmark	 TDKK		 125	 6,00%
	 K/S	German	Retail	D	 Charlottenlund,	Danmark	 TDKK		 26.000	 100,00%
	 Komplementarselskabet	German	Retail	D	ApS	 Charlottenlund,	Danmark	 TDKK	 125	 100,00%
	 K/S	German	Retail	E	 Charlottenlund,	Danmark	 TDKK		 20.000	 100,00%
	 Komplementarselskabet	German	Retail	E	ApS	 Charlottenlund,	Danmark	 TDKK	 125	 100,00%
Komplementarselskabet	Kristensen	Partners	I	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 125	 7,50%
Komplementarselskabet	Kristensen	Partners	II	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 1.000	 100,00%	
	 	 Datterselskab	 	 	 	
	 	 K/S	Kristensen	Partners	II	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 5.000	 100,00	
Kristensen	Partners	III	A/S	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 100.000	 29,72%
	 Datterselskaber	 	 	 	
	 **)	Kristensen	City-Immobilien	I	AG	 Berlin,	Tyskland	 TEUR	 2.200	 94,00%
	 **)	K/S	Georgstrasse,	Hannover	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 12.000	 94,00%
	 **)	Hannover	2006	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 125	 94,00%
	 **)	Kristensen	City-Immobilien	II	GmbH	 Berlin,	Tyskland	 TEUR	 1.700	 94,00%
	 **)	Kristensen	City-Immobilien	III	GmbH	 Berlin,	Tyskland	 TEUR	 6.000	 94,00%
	 **)	Kristensen	City-Immobilien	IV	GmbH	 Berlin,	Tyskland	 TEUR	 25	 94,00%
	 **)	Kristensen	City-Immobilien	V	GmbH	 Berlin,	Tyskland	 TEUR	 25	 94,00%
Kristensen	Partners	IV	A/S	 Aalborg,	Danmark	 TDKK		 2.500	 19,00%
	 Datterselskaber	 	 	 	
	 Kristensen	Germany	AG	 Berlin,	Tyskland	 TEUR	 8.000	 100,00%
	 Kristensen	Germany	Holding	GmbH	 Berlin,	Tyskland	 TEUR	 25	 100,00%
	 *)	 Kristensen	Real	Estate	Berlin	GmbH	 Berlin,	Tyskland	 TEUR	 25	 94,00%
	 *)	 Kristensen	Real	Estate	Braunschweig	GmbH	 Berlin,	Tyskland	 TEUR	 25	 94,00%
	 *)	 Kristensen	Real	Estate	Dresden	GmbH	 Berlin,	Tyskland	 TEUR	 25	 94,00%
	 *)	 Kristensen	Real	Estate	Erfurt	GmbH	 Berlin,	Tyskland	 TEUR	 25	 94,00%
	 *)	 Kristensen	Real	Estate	Halle	GmbH	 Berlin,	Tyskland	 TEUR	 25	 94,00%
	 *)	 Kristensen	Real	Estate	Hennigsdorf	GmbH	 Berlin,	Tyskland	 TEUR	 25	 94,00%
	 *)	 Kristensen	Real	Estate	Leipzig	GmbH	 Berlin,	Tyskland	 TEUR	 25	 94,00%
	 *)	 Kristensen	Real	Estate	Merseburg	GmbH	 Berlin,	Tyskland	 TEUR	 25	 94,00%
	 *)	 Kristensen	Real	Estate	Munich	GmbH	 Berlin,	Tyskland	 TEUR	 25	 94,00%
	 *)	 Kristensen	Real	Estate	Alpha	GmbH	 Berlin,	Tyskland	 TEUR	 25	 94,00%
	 *)	 Kristensen	Energy	GmbH	 Berlin,	Tyskland	 TEUR	 25	 94,00%
	 *)	 Kristensen	Multimedia	GmbH	 Berlin,	Tyskland	 TEUR	 25	 94,00%
Kristensen	Salzgitter	AG	 Berlin,	Tyskland	 TEUR	 3.240	 100,00%
Kristensen	Service	GmbH	 Merseburg,	Tyskland	 TEUR	 25	 100,00%
GSV-Ratsbleiche	Baubetreuungs	und	Verwaltungs	GmbH	 Berlin,	Tyskland	 TEUR	 25	 100,00%	 	 	 	 	
Kristensen	Wohnimmobilien	GmbH	&	Co.	KG	 Berlin,	Tyskland	 TEUR	 1	 100,00%	
Kristensen	Wohnimmobilien	Beteiligungsmanagement	GmbH	 Berlin,	Tyskland	 TEUR	 25	 49,00%	
Kristensen	Zweite	Beteiligungsmanagement	GmbH	&	Co.	KG	 Berlin,	Tyskland	 TEUR		 1	 100,00%
Kristensen	Zweite	Beteiligungsmanagement	GmbH		 Berlin,	Tyskland	 TEUR		 25	 49,00%	
Zwickau	2007	ApS	 Aalborg,	Danmark	 TDKK	 125	 100,00%
Kristensen	Properties	GmbH	 Berlin,	Tyskland	 TEUR		 100	 100,00%
K/S	Innere	Plauensche	Strasse,	Zwickau	 Aalborg,	Danmark	 TDKK	 12.000	 100,00%
	 	 	
*)	 Kristensen	Wohnimmobilien	GmbH	&	Co.	KG,	ejer	disse	selskaber	med	6%		
**)	 Kristensen	Properties	A/S	ejer	disse	selskaber	med	6%
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BAg OM KRISTENSEN  PROPERT IES  A/S

Bes ty re l se

Tage  Ben jaminsen 

lau  Kr i s tensen 

jørn  ho lm jensen 

gus tav  hedeager

Lau	Kristensen
Bestyrelsesmedlem

Tage	Benjaminsen
Bestyrelsesformand

Jørn	Holm	Jensen
Bestyrelsesmedlem

Gustav	Hedeager	
Bestyrelsesmedlem

UDDANNELSE:	 Bankuddannet,	 HD	 i	 Finansiering	 og	 Kreditvæsen	 fra	 Handelshøjskolen	 i	
Århus	 1974.	Non-degree	 studier	Wharton	Business	School,	 Philadelphia,	USA,	 1980.	Mange	
managementkurser	og	–seminarer.
TIDLIGERE	ANSÆTTELSER:	Direktør	(CFO)	Illums	Bolighus	A/S	(2005-2006).	Koncerndirektør	
i	A/S	Th.	Wessel	&	Vett,	Magasin	du	Nord,	2002-2004.	Direktør	i	gatetrade.net	a/s	2000-2002.	
Mangeårig	karriere	 i	Danske	Bank	og	tidligere	Provinsbanken,	herunder	som	chef	 for	 filial	 i	
New	york,	souschef	for	udenlandsk	kreditkontor	i	Danske	Bank	og	aktieanalysechef	i	Danske	
Bank.	Adm.	direktør	for	P/f	Foroya	Banki	1993-1994.
TILLIDSHVERV:	Bestyrelsesformand	for	Kristensen	Properties	A/S,	for	Kristensen	Germany	
AG,	for	Kristensen	Salzgitter	AG	og	for	Kristensen	City-Immobilien	I	AG.	Næstformand	for	Kris-
tensen	Germany	A/S.	Bestyrelsesmedlem	i	K/S	Kristensen	Partners	I,	i	Kristensen	Partners	III	
A/S,		i	Kristensen	Fund	&	Asset	Management	A/S,	i	LDE1	ApS,	i	LDE2	ApS,		i	LDE3	ApS,	
(komplementarselskaber	og	dermed	managing	partner	for	de	tre	private	equity	fonde	under	LD	
Invest	Equity	sfæren),	i	Alm.	Brand	A/S,	i	Alm.	Brand	Bank	A/S	og	i	Benjaminsen	Invest	ApS.	
Medlem	 af	 Advisory	 Board	 i	 Rainmaking	 ApS.	 Censor	 ved	 Handelshøjskolen	 i	 København.	
Medlem	af	VL-Gruppe	57

UDDANNELSE:	Cand.	merc.	og	HD.	
NUVÆRENDE	ANSÆTTELSE:	Partner	i	2L	Holding.	
TIDLIGERE	ANSÆTTELSER:		Selvstændig	siden	1990.	
TILLIDSHVERV:	Bestyrelsesformand	for	Thorkild	Kristensen	Holding	A/S.	Bestyrelsesmedlem	
i	Baltic	Property	Trust	(Optima)	og	DSS,	Silkeborg	A/S.	Medlem	af	VL70.	

UDDANNELSE:	 HA,	 Cand.	 merc.,	 statsautoriseret	 revisor	 samt	 kursusforløb	 i	 Corporate
Governance.	
TIDLIGERE	ANSÆTTELSER:	Partner	i	revisionsfirmaet	PricewaterhouseCoopers,	1982-2008.
TILLIDSHVERV:		Bestyrelsesmedlem	i	Kristensen	Germany	AG.	

UDDANNELSE:	HD	og	statsaut.	revisor.	
NUVÆRENDE	 ANSÆTTELSE:	 Indehaver	 af	 personligt	 ejet	 ejendomsinvesterings-	 og	 ud-
viklingsvirksomhed	MA-Ejendomme.	Direktør	i	MA	3	ApS	og	MA	50	ApS.	
TIDLIGERE	ANSÆTTELSER:	Partner	i	revisionsfirmaet	Nielsen	&	Christensen	1975-2005.	
TILLIDSHVERV:	 Bestyrelsesmedlem,	 Thorkild	 Kristensen	 Holding	 A/S,	 TKP	 Invest	 Holding	
A/S,	TKP	Invest	A/S,	Thorkild	Kristensen	Invest	A/S,	Carl	Ejler	Rasmussen	&	Co.	A/S,	Ceraco	
Development	A/S	,	og	ørbæk	Ventilation	A/S.
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BAg OM KRISTENSEN  PROPERT IES  A/S

Kent	Hoeg	Sørensen
Adm.direktør,	CEO

MBA

Jesper	Korsbæk
Vicedirektør,	COO

HA,	HD

Hans	Peter	Larsen
økonomidirektør,	CFO

HD

d i rek t i on

ændr ing  a f  bes t y re l sen

ændr ing  a f  d i rek t i onen

Bestyrelsesmedlem	Henrik	Calum	er	i	maj	2011	udtrådt	af	bestyrelsen.

Direktør	Jesper	Korsbæk	har	ultimo	april	2011	opsagt	sin	stilling	i	selskabet	med	fratrædelse	
senest	den	1.	november	2011.	
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Vesterbro 18

DK-9000 Aalborg

Tlf: +45 70 22 88 80

Rådhuspladsen 75, 3.

DK-1550 København V 

Tlf: +45 70 22 88 80

Carmerstraße 13

D-10623 Berlin

Tlf: +49 30 88 72 78 0

Friedenstrasse 30

D-93053 Regensburg

Tlf: +49 941 70 81 30 10

An der Grenzpappel 41

D-28207 Bremen

Tlf: +49 421 33 80 98 20

www.kristensenproperties.com




