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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt halvéarsrapporten for perioden 1. januar 2019 -
30. juni 2019 for Kristensen Properties A/S.

Halvérsrapporten er udarbejdet i henhold til Lov om forvaltere af alternative investeringsfonde m.v., herunder
Finanstilsynets bekendtgerelse om generelle regler om arsrapport og revision for forvaltere af alternative inve-
steringsfonde, samt Finanstilsynets bekendtgerelse om finansielle rapporter for kreditinstitutter og fondsmaegler-
selskaber m.fl.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig og de udevede skon for forsvarlige.

Halvérsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets og koncernens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2019 samt af resultatet af selskabets og koncernens aktiviteter for perioden 1. januar
2019 - 30. juni 2019 i overensstemmelse med Lov om forvaltere af alternative investeringsfonde m.v.
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegorelse for udviklingen i selskabets og
koncernens aktiviteter og ekonomiske forhold samt en beskrivelse af de vesentligste risici og usikkerhedsfakto-
rer, som selskabet og koncernen kan pavirkes af.

Halvérsregnskabet har ikke vaeret underlagt revision eller review af selskabets uathangige revisor.

Kebenhavn, den 29. august 2019
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Ledelsesberetning
side 6-9

HOVEDAKTIVITET

Forretningsgrundlaget for Kristensen Properties
koncernen er at udeve aktiv forvaltning af kapital
eksponeret mod investeringsejendomme pa vegne af
institutionelle, private og finansielle investorer.

Kristensen Properties har Finanstilsynets tilladelse
til at udeve forvaltningsvirksomhed (FAIF-godken-
delse) i henhold til Lov om forvaltere af alternative
investeringsfonde. Med dette er Kristensen Proper-
ties underlagt en rekke krav til forvaltningen af de
fonde, der er omfattet af lovgivningen.

VIGTIGE BEGIVENHEDER I PERIODEN
Der er i perioden athandet en reekke ejendomme til-
herende K/S Kristensen Partners I til verdier over
den bogforte verdi. Dette har medfort hojere afkast
af investeringen end forventet.

For to af de tre resterende ejendomme i Kristensen
Partners III A/S har der varet fort forhandlinger
om udlejning og salg, hvilket har resulteret i, at en
ejendom er udlejet og afthendet pr. 1. august 2019. I
forbindelse med salget er der aftholdt betydelige reno-
veringsomkostninger, hvilket har pavirket resultatet
negativt. De tilbagevaerende to ejendomme er fuldt
udlejede. Den ene af disse forventes athendet inden
arets udgang, medens det for den anden ikke skonnes
optimalt at salge pa nuverende tidspunkt.

Herudover er der i perioden sogt etablering af nye
kundeforhold for Partners-selskaber samt udvidelse
og tilpasning af eksisterende.

Formue under administration udger DKK 4,2 mia.
pr. 30. juni 2019, hvilket er ueendret i forhold til
udgangen af 2018. Afgangen som folge salg af ejen-
domme tilherende K/S Kristensen Partners I og
Kristensen Partners III A/S, samt ejendomme tilho-
rende 10-mandskommanditselskaber, er siledes op-
vejet af tilgange af ejendomme i administration.

Den nominelle aktiekapital er nedsat fra nominelt
DKK 52,5 mio. til nominelt DKK 10,5 mio., ved ned-
sattelse af hver aktie af nom. DKK 1.000 til nom.
DKK 200. Kapitalnedsattelsen pa DKK 42,0 mio. an-
vendes til henleggelse til en serlig reserve. Kapital-
nedszttelsen er registreret efter regnskabsperiodens
udleb.

LEDELSEN

Der er ingen ledelsesmassige @ndringer i perioden.

USZAZDVANLIGE FORHOLD
K/S Alter Markt, Wuppertal

Koncernen er involveret i en retssag med inves-
torkredsen i K/S Alter Markt, Wuppertal under
konkurs om fejl i udbudsprospektet. Kravet er en
erstatning pa DKK 37,4 mio. som udtryk for erlidt
tab ved deltagelse i projektet. P4 baggrund af skens-
mandsrapport vurderer bestyrelsen fortsat, at der
ikke er grundlag for krav om erstatning. Der er ar-
rangeret retsmagling i sagen ultimo oktober 2019
og berammet hovedforhandling i sagen medio januar
2020.

Der henvises i evrigt til drsrapport 2018, beskrivelse
pé side 19 og note 22.



Ledelsesberetning

UDVIKLING I AKTIVITETER OG
OKONOMISKE FORHOLD

Resultat
Koncernens resultat og totalindkomst for 1. halvir
2019 blev et underskud pa DKK 3,5 mio. mod et
overskud pd DKK 17,2 mio. for samme periode
sidste ar. Det samlede resultat for koncernen er som
forventet.

For koncernen udger administrationsgebyrer DKK
6,1 mio. (DKK 11,8 mio.) og vedrerer primert hono-
rarer fra selskaber i administration.

Andre driftsindtegter blev DKK 11,7 mio. (DKK
34,3 mio.) og vedrerer primert variable honorarer.
Faldet kan henfores til reduktion i variable honorarer
fra K/S Kristensen Partners 1.

Udgifter til personale og administration blev DKK
-18,0 mio. (DKK -23,5 mio.) og bestir hovedsageligt
af lonninger samt administrations- og lokaleomkost-
ninger.

Efter af- og nedskrivninger pd immaterielle og ma-
terielle aktiver pA DKK -0,3 mio. (DKK -0,3 mio.)
og andre driftsudgifter pA DKK -1,4 mio. (DKK -5,9
mio.) udger resultat for finansielle poster (EBIT)
DKK -1,9 mio. (DKK 16,4 mio.).

Finansielle poster er en nettoudgift pa DKK -1,4 mio.
(DKK -1,6 mio.).

Kursreguleringer DKK -1,6 mio. (DKK 9,7 mio.)
indeholder afkast fra aktier DKK 0,4 mio. (DKK 7,0
mio.), og verdireguleringer af investeringsejendom
udger DKK -2,0 mio. (DKK 2,7 mio.).

Resultat for skat udger DKK -4,9 mio. (DKK 24,4
mio.).

Skatten er beregnet til DKK 0,8 mio. (DKK -7,9
mio.). Efter minoritetsinteressers andel af tilknyttede
virksomheders resultat pdA DKK 0,6 mio. (DKK 0,6
mio.) udger halvarsresultatet DKK -3,5 mio. (DKK
17,1 mio.).

Moderselskabets resultat for 1. halvir 2019 udger
DKK -3,5 mio. (DKK 20,1 mio.), hvilket er som for-
ventet.

Balance
De samlede aktiver udger pr. 30. juni 2019 DKK
330,0 mio. (DKK 358,6 mio.).

Materielle anlagsaktiver udger DKK 175,8 mio.
(DKK 142,3 mio.). Stigningen skyldes veerdistig-
ninger og ombygningsudgifter pa investeringsejen-
domme.

Tilgodehavender udger DKK 116,7 mio. (DKK 128,9
mio.), heri er indeholdt udskudt skatteaktiv pA DKK
1,1 mio. (DKK 6,4 mio.), andre tilgodehavender DKK
115,6 mio. (DKK 122,5 mio.), som bl.a. bestar af akti-
verederesultatathaengige honorarer, hvor afregnings-
tidspunktet ligger senere end optjeningstidspunktet.

Aktier m.v. udger DKK 31,6 mio. (DKK 76,6 mio.).
Heraf udger investering i K/S Kristensen Partners
I DKK 19,8 mio. (DKK 62,6 mio.) og kommandit-
andele, der efter hensattelse til tab er veerdiansat til
DKK 11,8 mio. (DKK 14,0 mio.).

Egenkapitalen udger pr. 30. juni 2019 DKK 73,0 mio.
(DKK 173,4 mio.). Reduktionen kan primert hen-
fores til deklareret udbytte pa DKK 110 mio.

Hensatte forpligtelser DKK 7,9 mio. (DKK 21,7 mio.)
bestér af hensettelse til udskudt skat i Tyskland.

Geldsforpligtelser andrager DKK 249,2 mio. (DKK
163,6 mio.) og bestdr primert af skyldigt udbytte
DKK 109,2 mio., (DKK 9,8 mio.), l&n i ejendomme
DKK 66,9 mio. (DKK 70,5 mio.), geld vedrerende
kob af aktier i Kristensen Partners III A/S DKK 52,9
mio. (DKK 39,0 mio.), treek pa kassekredit DKK 0,0
mio. (DKK 9,8 mio.) samt anden gald DKK 20,2
mio. (DKK 34,5 mio.).

Samlede rentebarende galdsforpligtelser udgoer pr.
30. juni 2019 DKK 69,7 mio. (DKK 83,2 mio.).



Ledelsesberetning

Foto: Teknikerbyen, Virum

USIKKERHED VED INDREGNING OG
MALING

Selskabets og koncernens vaesentligste usikkerheder
knytter sig til den resultatathangige overskudsandel
for K/S Kristensen Partners I. Akkumuleret pr. 30.
juni 2019 er der indtaegtsfort DKK 108,6 mio. Idet
der er opstiet usikkerhed om beregningsmetoden
og eftersom den resultatathaengige overskudsandel
opgoeres over en arrakke, vil der senere kunne ske
@ndringer i de indtagtsforte belob.

Derudover er der usikkerheder knyttet til aktier
mv., hvor det vasentligste aktiv er investerings-
ejendomme, der er verdiansat til dagsveerdi. Geeld til
kreditinstitutter er ligeledes overvejende optaget til
dagsvaerdi.

Ved vurdering af dagsverdierne af ejendommene i
arsrapporten for 2018 er der for de vesentligste ejen-
domme anvendt eksterne valuarer, eller vurderingen
er baseret pd modtagne bud om keb. Denne veardi-
ansattelse er i al veesentlighed bibeholdt pr. 30. juni
2019 for ejendomme, hvor der ikke efterfolgende
er indgaet salgsaftale, eftersom der ikke vurderes at
vare vasentlige eendringer hertil. For de solgte ejen-
domme, er verdien opgjort som salgsveerdien fra-
trukket salgsomkostninger.

Generelt kan der vare knyttet usikkerhed til op-
gorelsen af ejendommenes dagsvaerdi.

For tilgodehavender er selskabernes evne til at til-
bagebetale linene vurderet.

Ledelsen vurderer, at usikkerheden er pa et niveau,
der er forsvarligt i forhold til det retvisende billede
af halvarsregnskabet. Der henvises til beskrivelsen
herafi note 1 i arsrapporten for 2018.



Ledelsesberetning

SZARLIGE RISICI

Ledelsen vurderer, at der ikke pahviler selskabet ser-
lige forretningsmaessige eller finansielle risici.

Kapitalberedskabet ventes foreget i forbindelse med
frigivelse af kapitalbindinger i K/S Kristensen Part-
ners [ og Kristensen Partners III A/S som folge af
salg af ejendomme. Det deklarerede udbytte for 2018
pa DKK 110 mio. er endnu ikke udbetalt. Udbytte-
betaling foretages forst, nir der er indgéet tilstreek-
kelig likviditet bl.a. fra K/S Kristensen Partners I og
Kristensen Partners III A/S.

Pi denne baggrund forventes cash flow at vaere til-
streekkelig til at servicere denne eksisterende gaeld
samt lobende at optimere driften af selskabet.

Der er for koncernen og de administrerede AIF’er
udarbejdet politik for risikostyring, herunder
operationelle risici. De almene forretningsmaessige
og finansielle risici, der er i forbindelse med driften
af selskabet, er primert vaerdiansettelse af selska-
bets direkte og indirekte ejendomsinvesteringer samt
markedsrisici og operationelle risici. Der henvises til
note 27 i drsrapporten for 2018, hvor selskabets for-
retningsmaessige og finansielle risici samt politikker
og mal for styringen heraf er naermere beskrevet.

EFTERFOLGENDE BEGIVENHEDER

Der er fra balancedagen den 30. juni 2019 og frem
til i dag ikke indtruffet forhold, der ikke er omtalt i
ledelsesberetningen, som har vesentlig indflydelse pa
bedemmelsen af halvarsrapporten for 1. halvar 2019.

FORVENTNING TIL 2019

Ud over ovennavnte “sarlige risici” er udviklingen
i renteniveauet og ejendomsmarkedet de vaesentlig-
ste risici og usikkerhedsfaktorer for resultatet i andet
halvar.

I arsrapporten for 2018 er forventningerne til 2019
angivet til at vere et underskud i storrelsesordenen
DKK 10 mio., denne forventning fastholdes.
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Resultat- og totalindkomstopgerelse

DKK 1.000
MODERSELSKAB KONCERN
Not Halvar  Halvar Helar Halvar  Halvar Helar
otenr. 2019 2018 2018 2019 2018 2018

3 Administrationsgebyrer 0 0 0 6.055 11.797  20.835
Andre driftsindtegter 0 0 0 11.729  34.342  39.503

4 Udgifter til personale og administration -1.111 -1.066 -2.167  -18.007 -23.499 -43.296
Af- og nedskrivninger pa immaterielle og

5 materielle aktiver 0 0 0 -332 -347 -686
Andpre driftsudgifter -749 -810 -1.498 -1.378 -5.890 -6.182
Resultat for finansielle poster (EBIT) -1.860 -1.876 -3.665 -1.933 16.403 10.174

6 Finansielle indtegter 256 17 342 2 55 374

7 Finansielle omkostninger -5 -35 -15 -1.354 -1.680 -3.670

8 Nedskrivninger péa udlin og andre tilgodehavender -12 -61 -442 -11 -61 -442

9 Kursreguleringer 365 6.965 10.388 -1.643 9.694  20.221
Resultat af kapitalandele i associerede og

11+12 tilknyttede virksomheder -2.281 16910  13.513 0 0 0
Resultat for skat -3.537 21.920 20.121 -4.939 24.411 26.657
Skat af drets resultat 47  -1.856 6.733 842 -7.924 3.101
Resultat for minoritetsinteresser -3.490  20.064 26.854 -4.097 16.487 29.758
Minoritetsinteressers andel af tilknyttede
virksomheders resultat 0 0 0 607 634 -2.728
Arets resultat -3.490  20.064 26.854 -3.490 17.121 27.030
Anden totalindkomst
Valutakursforskelle -12 47 108 -12 30 108
Anden totalindkomst for skat -12 47 108 -12 30 108
Skatteeffekt 0 0 0 0 0 0
Anden totalindkomst efter skat -12 47 108 -12 30 108

Arets totalindkomst -3.502 20.111 26.962 -3.502 17.151 27.138




Balance - Aktiver

DKK 1.000
MODERSELSKAB KONCERN
30. juni 30. juni 31.dec. 30. juni 30. juni 31.dec.
Note nr.
2019 2018 2018 2019 2018 2018
Investeringsejendom 0 0 0 174.648 139.362  168.049
Driftsmidler og inventar 0 0 0 1.136 2.984 1.367
Materielle anlaegsaktiver 0 0 0 175784 142346 169.416
Udskudte skatteaktiver 1.253 4.948 1.207 1.083 6.388 2.712
Andre tilgodehavender 96.728 58.058 80.762  115.578  122.519  107.284
Periodeafgrensningsposter 0 0 0 0 0 106
Tilgodehavender 97.981 63.006 81.969 116.661  128.907 110.102
Obligationer til dagsverdi 0 292 0 0 292 0
10 Aktier m.v. 31.603 76.625 57.509 31.601 76.638 57.507
11 Kapitalandele i associerede virksomheder 0 0 0 0 0 0
12 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 101.258 95.364  106.291 0 0 0
Verdipapirer og kapitalandele 132.861 172.281  163.800 31.601 76.930 57.507
Likvide beholdninger 1.778 1.072 1.414 5.945 10.439 8.091
Aktiverialt 232.620 236.359 247.183 329.991 358.622 345.116
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Balance - Passiver

DKK 1.000
MODERSELSKAB KONCERN
30. juni 30. juni 31. dec. 30. juni 30. juni 31.dec.
Note nr.
2019 2018 2018 2019 2018 2018

Aktiekapital 52.500 52.500 52.500 52.500 52.500 52.500
Lovpligtig reserve 0 0 0 0 0 0
Overfort overskud 8.716  115.367 12.218 8.716  112.231 12.218
Heraf foresldet udbytte 0 0  110.000 0 0 110.000
Aktionzrerne i Kristensen Properties A/S’
andel af egenkapitalen 61216  167.867 174.718 61.216 164.731 174.718
Minoritetsinteresser 0 0 0 11.742 8.679 12.051
Egenkapital 61.216 167.867 174.718 72.958 173.410 186.769
Hensattelse til udskudt skat 4.097 13.144 3.958 7.867 14.672 7.975
Andre hensatte forpligtelser 0 0 0 0 6.988 0
Hensatte forpligtelser 4.097 13.144 3.958 7.867 21.660 7.975

13 Geeld til kreditinstitutter 0 0 0 66.949 80.543 73.891
Aktuelle skatteforpligtelser 614 0 1.080 967 16.862 2.257
Anden geld 166.693 55.348 67.427  181.250 66.147 74.193
Periodeafgrensningsposter 0 0 0 0 0 31
Galdsforpligtelser 167.307 55.348 68.507 249.166 163.552 150.372
Passiverialt 232.620 236.359 247.183 329.991 358.622 345.116

14 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

15 Eventualforpligtelser

16 Neertstdende parter og ejerforhold

13



14

Egenkapitalopgerelse

DKK 1.000
MODERSELSKAB
Heraf
Aktieka- Lovpligtig Overfort foreslaet
pital reserve overskud udbytte Ialt
Egenkapital pr. 1. januar 2018 52.500 54.789 40.467 25.000 172.756
Arets resultat 0 -54.789 -28.357  110.000 26.854
Valutakursforskelle 0 0 108 0 108
Arets totalindkomst 0 -54.789 -28.249 110.000 26.962
Udbetalt udbytte 0 0 0  -25.000 -25.000
Egenkapital pr. 31. december 2018 52.500 0 12.218 110.000 174.718
Periodens resultat -3.490 -3.490
Valutakursforskelle -12 -12
Periodens totalindkomst 0 0 -3.502 0 -3.502
Udbetalt udbytte 0 0 0 -110.000 -110.000
Egenkapital pr. 30. juni 2019 52.500 0 8.716 0 61.216

Selskabskapitalen bestar af 52.500 aktier a nominelt DKK 1.000. Ingen aktier er tillagt saerlige rettigheder.

Den nominelle aktiekapital er nedsat fra nominelt DKK 52,5 mio. til nominelt DKK 10,5 mio., ved nedszattelse af hver
aktie af nom. DKK 1.000 til nom. DKK 200. Kapitalnedsattelsen pa DKK 42,0 mio. anvendes til henleggelse til en
saerlig reserve. Kapitalnedsaettelsen er registreret efter regnskabsperiodens udleb.



Egenkapitalopgerelse

DKK 1.000
KONCERN
Heraf

Aktie- Overfort foreslaet Minoritets-

kapital overskud udbytte interesser Ialt
Egenkapital pr. 1. januar 2018 52.500 95.080 25.000 9.312 181.892
Arets resultat 0 -82.970 110.000 0 27.030
Valutakursforskelle 0 108 0 0 108
Arets totalindkomst 0 -82.862  110.000 0 27.138
Udbetalt udbytte 0 0 -25.000 0 -25.000
Overforsel til minoritetsinteresser 0 0 0 2.739 2.739
Egenkapital pr. 31. december 2018 52.500 12.218 110.000 12.051 186.769
Periodens resultat 0 -3.490 0 0 -3.490
Anden totalindkomst 0 -12 0 0 -12
Periodens totalindkomst 0 -3.502 0 0 -3.502
Udbetalt udbytte 0 0 -110.000 0 -110.000
Overforsel til minoritetsinteresser 0 0 0 -310 -310
Egenkapital pr. 30. juni 2019 52.500 8.716 0 11.741 72.957

15



Noteoversigt
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Noter

DKK 1.000
Note nr.
1 Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Halvérsrapporten for Kristensen Properties A/S for 1.januar til 30. juni 2019 er aflagt i overensstemmelse med Lov
om forvaltere af alternative investeringsfonde m.v.

I henhold til Bekendtgerelse om finansielle rapporter for kreditinstitutter og fondsmaeglerselskaber m.fl. er anvendt
bilag 5 og 6. I bilag 6 er tilfojet linjerne "Nedskrivninger pé udldn og andre tilgodehavender" og "Resultat af kapital-
andele i associerede og tilknyttede virksomheder".

Halvarsrapporten er aflagt i DKK 1.000.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til den regnskabspraksis, som blev anvendt i arsregnskabet for
2018. Der henvises til arsrapporten for 2018 for nermere beskrivelse af den anvendte regnskabspraksis, herunder
definitioner pé de angivne nogletal.

17



Noter
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DKK 1.000
KONCERN
Halvar Halvar Helar
Note nr.
2019 2018 2018
2 Hoved- og nogletalsoversigt

Hovedtal

Resultat

Administrationsgebyrer 6.055 11.797 20.835
Udgifter til personale og administration 18.007 23.499 43.296
Resultat for finansielle poster (EBIT) -1.933 16.403 10.174
Resultat af finansielle poster -1.352 -1.625 -3.296
Resultat for skat -4.939 24.411 26.657
Arets resultat -3.490 17.121 27.030
Balance

Egenkapital 72.958 173.410 186.769
Aktiver i alt 329.991 358.622 345.116
Nogletal

Solvensprocent 21,9% 47,4% 53,8%
Gennemsnitligt antal medarbejdere 36 43 44
Antal foreninger under administration 49 50 47
Formue under administration 4.186.561  4.804.017  4.176.810



Noter

DKK 1.000
MODERSELSKAB KONCERN
Halvar Halvar Helar Halvar Halvar Helar
Note nr.
2019 2018 2018 2019 2018 2018
3 Administrationsgebyrer
10-mands kommanditselskaber 0 0 0 2.066 3.322 7.707
K/S Kristensen Partners I 0 0 0 2.075 3.618 8.418
K/S Kristensen Partners V 0 0 0 375 782 754
K/S Strommen, Aalborg 0 0 0 76 253 152
Kristensen Germany AG 0 0 0 0 359 620
Qvrige 0 0 0 1.463 3.463 3.184
0 0 0 6.055 11.797 20.835
Procentuelt fordelt pd markeder:
Danmark 40% 48% 45%
Tyskland 60% 52% 55%
0 0 0 100% 100% 100%
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Noter

DKK 1.000
MODERSELSKAB KONCERN
Halvar  Halvar Helar Halvar  Halvar Helar
Note nr.
2019 2018 2018 2019 2018 2018
4 Udgifter til personale og administration

Personaleomkostninger:

Lon -540 -597 -1.104 -12.064 -17.284 -31.660

Pension 0 0 0 -29 -11 -40

Andre udgifter til social sikring og afgifter 0 0 0 -69 -65 -136
Andre eksterne omkostninger -571 -469 -1.063 -5.845 -6.139  -11.460
Udgifter til personale og administration i aret -1.111 -1.066 -2167  -18.007  -23.499  -43.296
Heraf lonninger og vederlag til direktion og
bestyrelse:
Direktion:

- fast -88 91 -229 -2.507 -1.708  -4.785

- variabel 0 0 0 0 -1.540 -1.533
Bestyrelse:

- fast -325 342 -650 -325 -342 -650

-413 -433 -879 -2.832 -3.590 -6.968

Heraf ovrige ansatte med indflydelse pa risiko-
profilen i AIF'erne:
Fast vederlag -63 -147 -220 -458 -1.310 -1.759
Antal ansatte med indflydelse pa risikoprofilen 1 2 2 1 3 2
Antal beskftigede medarbejdere 4 4 5 36 43 54
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbej-
dere:
Ansatte 0 0 0 36 43 41
Direktion 0 0 0 3 2 3
Bestyrelse 0 0 5 5 4 5

Der er ingen forpligtelse til at yde pension til direktion og bestyrelse.
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Noter

DKK 1.000
MODERSELSKAB KONCERN
Halvar  Halvar Helar Halvar  Halvar Helar
Note nr.
2019 2018 2018 2019 2018 2018
Udgifter til personale og administration
4 (fortsat)

Specifikation af vederlag og pensionstilsagn til
direktion
Direktion:
Kent Hoeg Sorensen, adm. direktor, CEO
- Lon (opgjort ekskl. veerdi af fri bil m.v.) -30 -30 -60  -1.361  -1.020 -2.133
- Pensionsbidrag 0 -4 0 0 -10
- Regulering af hensettelse til feriepenge m.v. 170 0 -239
- Tantieme 0 0 -1.020 -1.020

-27 -30 -64 -1.191 -2.040 -3.402
Hans Peter Larsen, okonomidirektor, CFO
- Lon (opgjort ekskl. veerdi af fri bil m.v.) -61 -61 -121 -696 -688  -1.371
- Pensionsbidrag 0 0 0 0 0 0
- Regulering af hensettelse til feriepenge m.v. -2 0 2 -25 0 -127
- Tantieme 0 0 0 0 -520 -513

-63 -61 -119 -721 -1.208 -2.011
Jeppe Lynge Larsen, vicedirektor, COO
- Lon (opgjort ekskl. vaerdi af fri bil m.v.) -46 -550 -884
- Pensionsbidrag 0 0 0 0
- Regulering af hensettelse til feriepenge m.v. 0 0 -45 -21

2 0 -46 -595 0 -905

Direktion i alt -88 -91 -229 -2.507 -3.248 -6.318
Verdi af fri bil og evrige goder til direktionen:
Kent Hoeg Serensen 0 -46 -68
Hans Peter Larsen -33 -33 -66
Jeppe Lynge Larsen -58 0 -3
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Noter

DKK 1.000
MODERSELSKAB
Halvar Halvar Helar
Note nr.
2019 2018 2018

Halvar
2019

KONCERN

Halvar
2018

Helar
2018

Udgifter til personale og administration
4 (fortsat)

Gebyrer til administrerende fondes depositar

Gebyrer til administrerende fondes depotselskaber
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Noter

DKK 1.000
MODERSELSKAB KONCERN
Halvar  Halvar Helar Halvar  Halvar Helar
Note nr.
2019 2018 2018 2019 2018 2018
Af- og nedskrivninger pa immaterielle og
5 materielle aktiver
Materielle anlaegsaktiver 0 0 0 -332 -347 -686
0 0 0 -332 -347 -686
MODERSELSKAB KONCERN
Halvar  Halvar Helar Halvar  Halvar Helar
2019 2018 2018 2019 2018 2018
6 Finansielle indtaegter
Udlén og andre tilgodehavender 248 0 190 0
Obligationer 0 0 3 3
Qvrige renteindtegter 8 17 149 55 371
256 17 342 2 55 374
MODERSELSKAB KONCERN
Halvar  Halvar Helar Halvar  Halvar Helar
2019 2018 2018 2019 2018 2018
7 Finansielle omkostninger
Kreditinstitutter og centralbanker -1 -1 -8 -1.354 -1.443 -3.057
Indlén og anden geld -4 -34 -7 0 0 0
Qvrige renteudgifter 0 0 0 0 -237 -613
-5 -35 -15 1.354 -1.680 -3.670
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Noter

DKK 1.000
MODERSELSKAB KONCERN
Halvar  Halvar Helar Halvar  Halvar Helar
Note nr.
2019 2018 2018 2019 2018 2018
Nedskrivninger pa udlan og andre
8 tilgodehavender
Tilgodehavender, andre tilgodehavender -12 -61 -442 -11 -61 -442
-12 -61 -442 -11 -61 -442
MODERSELSKAB KONCERN
Halvar  Halvar Helar Halvar  Halvar Helar
2019 2018 2018 2019 2018 2018
9 Kursregulering
Obligationer 365 0 -40 0 0 -40
Aktier mv. 0 6.965 10.423 365 6.964 -3.429
Investeringsejendom 0 0 0 -1.981 2.730  24.032
Tilknyttede virksomheder 0 0 0 0 0 -267
Valuta 0 0 5 -27 0 -75
365 6.965 10.388 -1.643 9.694 20.221
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Noter

DKK 1.000
MODERSELSKAB KONCERN
30. juni 30. juni 31.dec. 30. juni 30. juni 31.dec.
2019 2018 2018 2019 2018 2018
10 Aktier m.v.

Kostpris 1. januar 43.061 55.306 55.306 48.688 60.933 60.933
Tilgang 0 132 242 0 132 242
Afgang 0 -4.023 -5.687 0 -9.859 -5.687
Udlodning -21.525 0 -6.800  -21.525 0 -6.800
Kostpris 21.536 51.415 43.061 27.163 51.206 48.688
Veardiregulering 1. januar 14.448 21.283 21.283 8.819 21.507 21.507
Periodens vardireguleringer 365 6.965 10.423 365 6.965 10.423
Periodens udlodninger -4.747 -6.562  -21.388 -4.746 -6.563  -21.388
Reklassifikation 0 0 0 0 0 -5.854
Verdiregulering vedrorende afgang 1 3.524 4.130 0 3.523 4.131
Verdiregulering 10.067 25.210 14.448 4.438 25.432 8.819
Kapitalandele med negativ indre vaerdi overfort

til hensettelser 0 0 0 0 0 0
Regnskabsmaessig veerdi 31.603 76.625 57.509 31.601 76.638 57.507

25



Noter

26

DKK 1.000
MODERSELSKAB KONCERN
30. juni 30. juni 31. dec. 30. juni 30. juni 31.dec.
Note nr.
2019 2018 2018 2019 2018 2018

1 Kapitalandele i associerede virksomheder
Kostpris 1. januar 2.975 2.975 2.975 2.975 2.975 2.975
Kostpris 2.975 2.975 2.975 2.975 2.975 2.975
Verdiregulering 1. januar -2.975 -2.975 -2.975 -2.975 -2.975 -2.975
Verdiregulering -2.975 -2.975 -2.975 -2.975 -2.975 -2.975
Kapitalandele med negativ indre verdi overfort
til hensettelser 0 0 0 0 0 0
Regnskabsmaessig veerdi 0 0 0 0 0 0
Kapitalandele i associerede virksomheder specificeres saledes:
NAVN AKTIVITET HJEMSTED SELSKABSKAPITAL
K/S Hauptstrasse, Solingen Aalborg, Danmark TDKK 7.700
Solingen 2004 ApS Aalborg, Danmark TDKK 125

1) Ejendomsinvestering

2) Komplementar



Noter

DKK 1.000
MODERSELSKAB
30. juni 30. juni 31.dec.
Note nr.
2019 2018 2018

12 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris 1. januar 113.237  119.238  119.238
Afgang 0 -6.001 -6.001
Kostpris 113.237 113.237 113.237
Verdiregulering 1. januar -6.946 57.763 57.763
Kursregulering til ultimokurs -12 47 108
Periodens resultatandele -2.281 16.910 13.513
Afgang -2.740 -2.861 0
Udloddet udbytte 0 -90.000  -90.000
Verdiregulering vedrorende afgang 0 0 11.670
Verdiregulering -11.979 -18.141 -6.946
Kapitalandele med negativ indre veerdi overfort til hensattelser 0 268 0
Regnskabsmaeessig vaerdi 101.258 95.364 106.291
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Noter
DKK 1.000

Note nr.

12

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder (fortsat)

28

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder specificeres saledes:

NAVN AKTIVITET HJEMSTED Slliii’ll(:f:_

Kristensen Fund & Asset Management A/S 1 Aalborg, Danmark TDKK 500
Kristensen Nord ApS 2 Aalborg, Danmark TDKK 125
Anpartsselskabet af 5. december 2008 2 Aalborg, Danmark TDKK 140
Ejendomsselskabet Nitivej, Frederiksberg ApS 2 Aalborg, Danmark TDKK 125
Kristensen Partners III A/S 3 Aalborg, Danmark TDKK 545
Kristensen City-Immobilien IV GmbH 3 Berlin, Tyskland EUR 25
K/S Groner Strasse, Géttingen 3 Aalborg, Danmark TDKK 35.000
Gottingen 2006 ApS 3 Aalborg, Danmark TDKK 125

1) Administration
2) Uden aktivitet

3) Ejendomsinvestering



Noter

DKK 1.000
MODERSELSKAB KONCERN
30. juni 30. juni 31. dec. 30. juni 30. juni 31.dec.
Note nr.
2019 2018 2018 2019 2018 2018
13 Geld til kreditinstitutter
Over 1 ér til og med 5 ar 0 0 0 40.524 41.409 0
Langfristet del 0 0 0 40.524 41.409 0
Over 3 maneder og til og med 1 &r 0 916 38.097 67.434
Til og med 3 maneder 25.509 1.037 6.457
0 0 0 66.949 80.543 73.891

14

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Moderselskabet

Ingen.

Koncernen

Til sikkerhed for prioritetsgeeld DKK 66,9 mio. er der givet pant i investeringsejendomme, hvis samlede regnskabs-

massigeveerdi pr. 30. juni andrager DKK 174,7 mio.
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Noter

DKK 1.000
Note nr.
15 Eventualforpligtelser

30

Moderselskabet

Selskabet er involveret i en retssag med investorkredsen i K/S Alter Markt, Wuppertal under konkurs om fejl i
udbudsprospektet. Kravet er en erstatning pa DKK 37,4 mio. som udtryk for erlidt tab ved deltagelse i projektet. Pa
baggrund af skensmandsrapport vurderer bestyrelsen fortsat, at der ikke er grundlag for krav om erstatning. Der
er arrangeret retsmeegling i sagen ultimo oktober 2019 og berammet hovedforhandling i sagen medio januar 2020.

Selskabet kautionerer for datterselskabet Kristensen Fund & Asset Management A/S’ gald til pengeinstitut, dog
maksimeret til DKK 13,0 mio.

Selskabet haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst m.v. Det samlede belob for skyldig
selskabsskat fremgér af drsrapporten for Thorkild Kristensen Holding A/S, der er administrationsselskab i forhold
til sambeskatningen. Selskabet heefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat
og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfere, at selskabets heeftelse
udgor et storre belob.



Noter

DKK 1.000
Note nr.
15 Eventualforpligtelser (fortsat)

Koncernen

Koncernen har tegnet kapitalandele i kommanditselskaber for i alt DKK 61,2 mio. Koncernen har indbetalt DKK
34,7 mio., og den samlede restforpligtelse andrager saledes DKK 26,5 mio. Koncernen har afgivet kautioner for i
alt DKK 5,3 mio. med tilleeg af udlodninger, samt overfort resultat og opskrivningshenleggelser vedroerende kom-
manditselskaberne.

Koncernen er involveret i en retssag med investorkredsen i K/S Alter Markt, Wuppertal under konkurs om fejl i
udbudsprospektet. Kravet er en erstatning pA DKK 37,4 mio. som udtryk for erlidt tab ved deltagelse i projektet. P4
baggrund af skensmandsrapport vurderer bestyrelsen fortsat, at der ikke er grundlag for krav om erstatning. Der
er arrangeret retsmeegling i sagen ultimo oktober 2019 og berammet hovedforhandling i sagen medio januar 2020.

Koncernens danske selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst m.v. Det samlede
belob for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Thorkild Kristensen Holding A/S, der er administra-
tionsselskab i forhold til sambeskatningen. Koncernens danske selskaber hafter endvidere solidarisk for danske
kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og
kildeskatter kan medfere, at koncernens haftelse udger et storre belob.

31



Noter

DKK 1.000
Note nr.
16 Nartstaende parter og ejerforhold
Bestemmende indflydelse Grundlag
Thorkild Kristensen Holding A/S, Aalborg Hovedaktionzer

Ovrige nertstaende parter

Hoeg og Kold ApS, Aalborg Aktionzr

Kent Hoeg Sorensen, Berlin Direktion og bestyrelse
Hans Peter Larsen, Mariager Direktion

Jeppe Lynge Larsen, Aalborg Direktion

Mogens Jorgensen, Frederiksberg Bestyrelse

Lau Henrik Sloth Kristensen, London Bestyrelse

Mette Kold, Frederiksberg Bestyrelse

Lars-Erik Houmann Christensen, Nordhavn Bestyrelse

Jf. note 12 Tilknyttede virksomheder
Jf. note 11 Associerede virksomheder
Transaktioner

For samhandel mellem nertstidende parter, eller nir neertstiende parter udforer arbejde for et andet selskab, sker
afregningen pa markedsbaserede vilkar eller pa omkostningsdakkende basis. Handel foretages efter kontraktlig
aftale mellem selskaberne, med mindre transaktionerne er ubetydelige.

Moderselskabet

Selskabet har indgaet aftale om forrentning af mellemvarende med datterselskaber, hvor der i indeveaerende ar er
finansielle indtaegter pA DKK 247.686 og finansielle omkostninger pd DKK 4.406.

Selskabet har endvidere indgdet administrationsaftaler, hvor der er betalt DKK 0,7 mio.

Selskabet har til direktion udbetalt DKK 0,1 mio. og bestyrelsen DKK 0,3 mio. i vederlag.
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Noter

DKK 1.000
Note nr.
16 Nertstaende parter og ejerforhold (fortsat)
Koncernen

Koncernen har indgiet aftale om administration af selskab ejet af direktionsmedlem/bestyrelse, hvor der er betalt
DKK 10.000.

Koncernen har til direktion udbetalt DKK 2,5 mio. og til bestyrelsen DKK 0,3 mio. i vederlag.

Ejerforhold

Folgende aktionaerer er noteret i selskabets aktionaerfortegnelse som ejende minimum 5% af stemmerne eller mini-
mum 5% af aktiekapitalen:

Thorkild Kristensen Holding A/S, Aalborg
Hoeg og Kold ApS, Aalborg
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Koncernens selskabsoversigt

Side 33 - 34
NAVN HJEMSTED KAPITAL EJERANDEL
Kristensen Properties A/S Aalborg, Danmark TDKK 52.500 100,00%
Kristensen Fund & Asset Management A/S Aalborg, Danmark TDKK 500 100,00%
Datterselskaber
Kristensen Properties GmbH Berlin, Tyskland TEUR 100 100,00%
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%
Kristensen Partners III A/S Aalborg, Danmark TDKK 545 87,81%
Datterselskaber
*)  Kristensen City-Immobilien IV GmbH Berlin, Tyskland TEUR 25 94,00%
#¥) K/S Groner Strasse, Gottingen Aalborg, Danmark TDKK 35.000 93,90%
#¥)  Gottingen 2006 ApS Aalborg, Danmark TDKK 125 93,90%
K/S Ejendomsprojekter
K/S Ketschengasse, Coburg Aalborg, Danmark TDKK 14.000 15,71%
Coburg 2004 ApS Aalborg, Danmark TDKK 125 15,71%
K/S Angelburger Strasse, Flensborg Aalborg, Danmark TDKK 13.000 11,11%
Flensburg 2002 ApS Aalborg, Danmark TDKK 125 11,11%
K/S Fischmarkt, Halberstadt Aalborg, Danmark TDKK 12.000 10,00%
Halberstadt 2005 ApS Aalborg, Danmark TDKK 125 10,00%
K/S Stadttorstrasse, Liinen Aalborg, Danmark TDKK 10.000 10,00%
Liinen 2004 ApS Aalborg, Danmark TDKK 125 10,00%
K/S Lange Strasse, Oldenburg Aalborg, Danmark ~ TDKK 30.000 7,33%
Oldenburg 2005 ApS Aalborg, Danmark TDKK 125 7,33%
K/S Hauptstrasse, Solingen Aalborg, Danmark TDKK 7.700 45,45%
Solingen 2004 ApS Aalborg, Danmark TDKK 125 31,25%
K/S Adenauerstrasse, Wiirselen Aalborg, Danmark TDKK 14.000 6,43%
Wiirselen 2005 ApS Aalborg, Danmark TDKK 125 6,43%
K/S Kaiser-Wilhelm-Strasse, Biinde Aalborg, Danmark TDKK 20.000 16,00%
Biinde 2007 ApS Aalborg, Danmark TDKK 125 16,00%

*)  Kristensen Properties A/S ejer 6% af disse selskaber
*¥) Kristensen Properties A/S ejer 6,1% af disse selskaber
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Koncernens selskabsoversigt

NAVN HJEMSTED KAPITAL EJERANDEL
K/S Kristensen Partners I Aalborg, Danmark TDKK 163.000 7,50%
Datterselskaber og kapitalandele
Kristensen Biiroimmobilien GmbH & Co. KG Berlin, Tyskland TEUR 14.400 100,00%
Kristensen Biiroimmobilien Beteiligungsmanagement GmbH Berlin, Tyskland TEUR 25 100,00%
Kristensen Biiroimmobilien II GmbH & Co. KG Berlin, Tyskland TEUR 19.800 100,00%
Kristensen Biiroimmobilien III GmbH Berlin, Tyskland TEUR 25 100,00%
Kristensen Biiroimmobilien IV GmbH Berlin, Tyskland TEUR 25 100,00%
Kristensen Biiroimmobilien V GmbH Berlin, Tyskland TEUR 25 100,00%
Kristensen Biiroimmobilien VI GmbH & Co. KG Berlin, Tyskland TEUR 1 100,00%
Kristensen Biiroimmobilien VII GmbH & Co. KG Berlin, Tyskland TEUR 7.501 100,00%
Kristensen Biiroimmobilien VIII GmbH & Co. KG Berlin, Tyskland TEUR 7.500 100,00%
Kristensen Biiroimmobilien IX GmbH & Co. KG Berlin, Tyskland TEUR 1 100,00%
K/S German Retail B Aalborg, Danmark TDKK 20.000 6,00%
Komplementarselskabet German Retail B ApS Aalborg, Danmark TDKK 125 6,00%
Komplementarselskabet German Retail C ApS under konkurs Kobenhavn, Danmark TDKK 125 6,00%
K/S German Retail D Aalborg, Danmark TDKK 42.500 100,00%
Komplementarselskabet German Retail D ApS Aalborg, Danmark TDKK 125 100,00%
K/S German Retail E Aalborg, Danmark TDKK 20.000 100,00%
Komplementarselskabet German Retail E ApS Aalborg, Danmark TDKK 125 100,00%
*) K/S Johannisstrasse, Osnabriick Aalborg, Danmark TDKK 25.000 90,00%
*) Osnabriick 2003 ApS Aalborg, Danmark TDKK 125 90,00%
Komplementarselskabet Kristensen Partners I ApS Aalborg, Danmark TDKK 125 7,50%
Kristensen Partners IV A/S Aalborg, Danmark TDKK 2.500 19,00%
Datterselskaber
Kristensen Germany AG Berlin, Tyskland TEUR 8.000 100,009
Kristensen Salzgitter AG Berlin, Tyskland TEUR 3.240 100,00%
GSV-Ratsbleiche Baubetreuungs und Verwaltungs GmbH Berlin, Tyskland TEUR 25 100,00%

")

Kristensen Properties A/S ejer 10% af disse selskaber
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