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LEDELSESPATEGNING
Ledelsen har dags dato aflagt arsrapport for 2014 for K/S Deansgate.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med selskabets vedtaegter samt &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, saledes at arsrapporten giver et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling og resultatet.

Samtidig er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for
de forhold beretningen omhandler.

Arsrapporten med tilhgrende forslag til resultatets fordeling indstilles til generalforsamlingens
godkendelse.

Kgbenhavn, den 14. april 2015

| bestyrelsen:

David Truels Hansen (formand)

Karsten Nielsen

Isi Nadelmann
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARINGER

Til kommanditisterne i K/S Deansgate

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Deansgate for regnskabsaret 1. januar 2014 - 31. december 2014,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig 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 pa grundlag af vores revision. Vi har udfgrt
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfgrer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder en vurdering af
risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af
virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere en vurdering af, om ledelsens valg af
regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimelige samt den samlede
praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnadede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion med forbehold.

Forbehold
Grundlag for konklusion med forbehold

Som omtalt i note 14 har 1. prioritetslangiver tilskrevet morarenter som fglge af brud pa Loan to Value
klausulen. Der forhandles aktuelt med 1. prioritetslangiver om nedsaettelse af disse morarenter pa t.gbp
473 til t.gbp 120 som et exit fee. Pa denne baggrund har ledelse og administrator valgt at indregne exit fee
fremfor de tilskrevne morarenter i arsregnskabet for 2014.

Vi tager forbehold for de manglende indregnede morarenter pa t.gbp 353, da der ikke foreligger endelig
aftale med banken. Arets resultat og egenkapital ville som fglge heraf blive forvaerret med t.dkk 3.361.

Konklusion med forbehold

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet, bortset fra indvirkningerne af forhold, der er beskrevet i
grundlag for konklusion med forbehold, giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2014 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLZRINGER (fortsat)

Supplerende oplysninger vedrgrende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion henleder vi opmaerksomheden pa note 14 i regnskabet, hvoraf
fremgar, at selskabets 1. prioritetslan formelt kan opsiges som fglge af brudt lanebetingelse. Derudover
skal 2. prioritetsldnet refinansieres i 2015. Det er sdledes for indevaerende usikkert, om 1.
prioritetsfinansiering vil kunne fortsaette pa de nuvaerende vilkar, samt om 2. prioritetslanet kan opnas.
Ledelsen og administrator forventer, at der vil kunne opnas tilstraekkelig finansiering til at kunne fortsaette
driften i 2015, og aflaegger i overensstemmelse hermed arsregnskabet under forudsaetning af selskabets

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den udfgrte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kgbenhavn, den 14. april 2015
Ernst & Young

Godkendt Revisionspartnerselskab

Carsten Collin
statsautoriseret revisor
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SELSKABSOPLYSNINGER
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet

Virksomhedens hovedaktivitet bestar i udlejning af eiendommen beliggende 68-74 Deansgate,
Manchester, England.

Resultat for regnskabsaret 2014
Selskabets resultat fgr dagsveerdiregulering m.v. udggr t.dkk -2.401.

Regulering af ejendom og geeld til dagsvaerdi udggr netto en indteegt pa t.dkk 1.726.
Arets resultat udviser et underskud pa t.dkk 675.

Egenkapital pr. 31. december 2014
Selskabets egenkapital pr. 31. december 2014 udggr t.dkk. -5.942.

Selskabets finansiering og going concern

Der er usikkerhed om fortsat drift, idet selskabets 1. prioritetslangiver 17. januar 2012 formelt har
opsagt lanet til fuld indfrielse som fglge af, at selskabet har brudt Loan to Value klausulen, da
gaelden maksimalt jf. laneaftalen, ma udggre 80% af ejendommens vaerdi. Banken har 10. juni 2014
tilbagetrukket denne opsigelse med to forbehold. Banken kan stadig opsige lanet uden varsel, og
der var i fgrste omgang tilskrevet morarenter pa t.gbp 473, men der forhandles p.t. med banken
om nedszettelse af dette belgb til t.gbp 120 som et exit fee, som forfalder pa bankens admodning.
Ledelsen og administrator forventer ikke, at banken opsiger lanet og opkraever exit fee'et forelgbig.
Dette sikrer tilstraekkelig finansiering til, at selskabet kan fortsaette driften i 2015. Der er dog
usikkerhed forbundet med dette. Sdfremt banken vaelger at opsige ldnet og opkraeve exit fee'et, vil
Ianet sandsynligvis skulle indfries, og ejendommen vil formentlig blive tvangssolgt til
realisationsveerdi, der er lavere end den bogfgrte veerdi.

Lanet hos LBI hf. er pr. 31. december 2014 baseret pa en kortfristet lanefacilitet. Lanet forventes i
2015 indfriet og refinansieret ved optagelse af et nyt lan med afdrag med eksisterende langiver.
Ledelsen og administrator forventer, at der opnas tilstraekkelig finansiering til at kunne fortsaette
driften i 2015.

Der vil i 2015 blive opkraevet investorindbetalinger i det omfang, det er ngdvendigt for selskabets
fortsatte drift.

Hzaendelser efter regnskabsarets udigb

Der er ikke indtruffet forhold efter regnskabsarets afslutning, som har vaesentlig betydning for
bedgmmelse af arsrapporten.

Resultatfordeling

Forslag til fordeling af arets resultat fremgar i forleengelse af resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt

Arsrapporten for K/S Deansgate for 2014 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for regnskabsklasse B samt kommanditselskabets vedtaegter.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar, og er i hovedsagen som fglger:

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Transaktioner i fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta - herunder lejeindtaegterne - omregnes med anvendelse af dagskurs.

Tilgodehavender og gaeldsforpligtelser i fremmed valuta males til statusdagens kurs pa GBP 951,50 (891,95
pr.31/12 2013).

Savel realiserede som urealiserede kursgevinster/-tab fgres i resultatopggrelsen.

RESULTATOPG@RELSEN

Resultatopggrelsen er opstillet artsopdelt med de tilpasninger, som fglger af selskabets aktivitet og
juridiske form.

Lejeindtaegter

Lejeindtaegter er indregnet som periodiseret leje.

Finansiering

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret.

Finansielle indtaegter omfatter renteindteegter samt kursgevinster.
Finansielle omkostninger omfatter renteomkostninger samt kurstab.

Skat

Skat af selskabets resultat samt udskudt skat medtages ikke i kommanditselskabets arsrapport, da disse
pahviler den enkelte kommanditist personligt.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (fortsat)

BALANCEN
Anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsveerdi.
Verdireguleringer foretages over resultatopggrelsen.

Tilgodehavender

Der foretages individuel vurdering af debitorerne og nedskrivninger finder sted, hvor det vurderes at vaere
pakraevet.

Geaeldsforpligtelser

De med investeringsejendommen forbundne forpligtelser opggres til dagsvaerdi. Dagsveerdien beregnes
som nominel restgeeld reguleret for den tilbagediskonterede sum af forskelsrenter i fastrenteperioden.
Forskelsrenten opggres som differencen mellem markedsrenten pa statusdagen og renten for
fastrenteperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris.

Verdireguleringer foretages over resultatopggrelsen.



K/S Deansgate -10-

RESULTATOPG@RELSE

2014 2013

Note dkk dkk

Indtaegter 1 4.311.085 4.174.145

Indtaegter i alt 4.311.085 4.174.145

Administrationsomkostninger 2 -420.329 -393.144

Resultat fgr finansielle poster m.v. 3.890.756 3.781.001

Finansielle indtaegter 3 64.432 4.373

Finansielle omkostninger 4 -6.356.239 -5.037.683

Resultat fgr dagsvaerdiregulering -2.401.051 -1.252.309

Veaerdireguleringer 5 1.725.798 402.404

ARETS RESULTAT -675.253 -849.905
Resultatdisponering

Overfgrt resultat -675.253 -849.905

-675.253 -849.905
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BALANCE PR. 31. december 2014

AKTIVER
31.12.2014 31.12.2013

Note dkk dkk
Anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendom 6 80.603.287 75.095.126
Materielle anlaegsaktiver i alt 80.603.287 75.095.126
ANLZEGSAKTIVER | ALT 80.603.287 75.095.126
Omsazetningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender, solgte anparter 7 374.693 258.027
Andre tilgodehavender 8 38.594 24.037
Tilgodehavender i alt 413.287 282.064
Likvide beholdninger 1.710.088 1.666.519

OMSATNINGSAKTIVER | ALT 2.123.375 1.948.583

AKTIVER | ALT 82.726.662 77.043.709
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BALANCE PR. 31. december 2014

Egenkapital
Stamkapitalen udggr kr. 100.000.000.

Kontant andel af stamkapital
Overfgrt resultat

EGENKAPITAL I ALT

Gezeldsforpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld, Bank of Ireland
Prioritetsgeeld, LBI hf.

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld, Bank of Ireland
Prioritetsgzeld, LBI hf.

Anden geld

Periodeafgraensningsposter, forudbetalt leje

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

GALDSFORPLIGTELSER I ALT

PASSIVER | ALT

Pantszaetninger og sikkerhedsstillelser
Selskabets finansiering og going concern

-12 -

PASSIVER

31.12.2014
Note dkk
9 33.332.505
9 -39.274.279
-5.941.774
10 69.810.137
11 0
69.810.137
10 285.450
11 14.886.729
12 2.654.263
1.031.857
18.858.299
88.668.436
82.726.662

13

14

31.12.2013
dkk

29.615.449

-38.152.979

-8.537.530

0

14.840.053

14.840.053

66.617.658
1.824.634
1.331.616

967.278

70.741.186

85.581.239

77.043.709
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NOTER
2014 2013
dkk dkk
1 Indteegter
Indteegter i alt 4.311.085 4.174.145

Den indtaegtsfgrte leje udggr den periodiserede leje i henhold til lejeaftalen med J. D. Wetherspoon plc.

Lejen betales kvartalsvis forud og udggr p.t. GBP 470.365 p.a. Lejemalet Igber indtil maj 2033.

2014 2013
dkk dkk
2 Administrationsomkostninger
Selskabsadministrationshonorar 209.955 229.686
Ejendomsadministrationshonorar 84.872 78.126
Revision, DK 18.500 18.500
Lovpligtig regnskabsindberetning 2.500 2.500
Revisor, UK 13.357 12.262
Honorar, foraeldelse 0 4,000
Bestyrelsesansvarsforsikring 4.249 4.212
Gruppelivsforsikring 37.800 37.800
Advokathonorar, DK 42.612 0
Diverse omkostninger 6.484 6.058
Administrationsomkostninger i alt 420.329 393.144
3 Finansielle indtaegter
Renter, kreditinstitutter 346 633
Renter, investorer 14.071 3.740
Renter, gvrige 1 0
Kursgevinst, valuta 50.014 0
Finansielle indteegter i alt 64.432 4.373
4 Finansielle omkostninger
Renter, prioritetsgaeld, Bank of Ireland 4.081.407 3.829.128
Renter, prioritetsgaeld, Bank of Ireland, exit fee 1.141.800 0
Renter, prioritetsgaeld, LBI hf. 1.121.071 1.193.398
Renter, komplementarselskab 11.961 11.331
Kurstab, valuta 0 3.826

Finansielle omkostninger i alt 6.356.239 5.037.683
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NOTER

Vardireguleringer

Regulering ejendom, afkastrelateret, jf. note 6
Regulering ejendom, kursrelateret, jf. note 6
Regulering prioritetsgeeld, renterelateret, jf. note 10
Regulering prioritetsgzeld, kursrelateret, jf. note 10

Vardireguleringer i alt
Investeringsejendom
Anskaffelsessum
Kgbsomkostninger
Anskaffelsessum i alt

Anskaffelsessum, ultimo, GBP

Regulering til dagsvaerdi, primo
Arets regulering, afkastrelateret
Arets regulering, kursrelateret

Regulering til dagsveerdi, ultimo
Dagsveerdi, ultimo

Dagsveerdi, ultimo, GBP

Nettoleje i forhold til ejendommens vaerdi (engelske regler)

2014 2013

dkk dkk
463.573 -3.415.158
5.044.588 -1.789.082
641.446 4.050.005
-4.423.809 1.556.639
1.725.798 402.404
95.724.873 95.724.873
15.515.000 15.515.000
111.239.873 111.239.873
8.764.008 8.764.008
-36.144.747 -30.940.507
463.573 -3.415.158
5.044.588 -1.789.082
-30.636.586 -36.144.747
80.603.287 75.095.126
8.471.181 8.419.208
5,25% 5,28%
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NOTER
2014 2013
dkk dkk
7 Tilgodehavender, solgte anparter

Stamkapital, kontant andel 29.615.449 26.834.224
Zndring i aret 3.717.056 2.781.225
Indbetalt, ultimo -31.210.508 -28.107.454
Henseettelser til imgdegaelse af tab (egne anparter) -1.776.901 -1.330.854
Forudbetalt, ultimo 29.597 80.886
Tilgodehavender, solgte anparter i alt 374.693 258.027

Der udestar heraf p.t. et forfaldent tilgodehavende belgb pa t.dkk 241 fra tre kommanditister.

Hensaettelsen til imgdegaelse af tab er de stipulerede, ikke indbetalte, rater pa de tilbagetagne

anparter.
2014 2013
dkk dkk
8 Andre tilgodehavender
Tilgodehavende moms, DK 37.183 22.714
Andre tilgodehavender 1411 1.323
Andre tilgodehavender i alt 38.594 24.037
9 Egenkapital
Den hertil svarende stamkapital udggr:
1.000 kommanditanparter a kr. 100.000, ultimo 100.000.000 100.000.000
Den kontante andel af stamkapital udggr:
1.000 kommanditanparter a kr. 29.615, primo 29.615.449 26.834.224
/Zndring i aret 3.717.056 2.781.225
1.000 kommanditanparter 4 kr. 33.333, ultimo 33.332.505 29.615.449
Resthaeftelse i alt, eksl. tilgodehavende solgte anparter 66.667.495 70.384.551
Resthaeftelse, egne anparter 8.000.099 8.446.146
Resth. i alt, efter egne anp., ekskl. tilgodeh. solgte anp. 58.667.396 61.938.405

Pr. anpart 66.667 70.385
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NOTER

Egenkapital (fortsat)

Overfgrt resultat

Overfgrt resultat, primo

Overfgrt af arets resultat

Hensat til tab investorindskud (egne anparter)

Overfgrt resultat, ultimo

Egenkapital i alt

Kommanditselskabet ejer 120 kommanditanparter, som er tilbagetaget fra én investor.

Prioritetsgaeld, Bank of Ireland

Prioritetsgaeld til optagelseskurs

Prioritetsgaeld, nominelt GBP

Verdiregulering, primo
Arets vaerdiregulering, renterelateret
Arets veerdiregulering, kursrelateret

Verdiregulering, ultimo

Dagsveerdi, ultimo

Prioritetsgaeld, dagsveerdi, GBP

Langfristet del:
Forfalder mere end 5 ar efter statusdagen

Forfalder mellem 1 og 5 ar efter statusdagen

Langfristet del i alt

Kortfristet del:

Forfalder inden 1 ar efter statusdagen

Prioritetsgaeld, LBI hf.

Langfristet del:
Forfalder mere end 5 ar efter statusdagen

Forfalder mellem 1 og 5 ar efter statusdagen
Langfristet del i alt

Kortfristet del:
Forfalder inden 1 ar efter statusdagen

2014 2013
dkk dkk
-38.152.979 -36.969.327
-675.253 -849.905
-446.047 -333.747
-39.274.279 -38.152.979
-5.941.774 -8.537.530
70.714.944 71.019.378
6.968.500 6.998.500
-4.401.720 1.204.924
-641.446 -4.050.005
4.423.809 -1.556.639
-619.357 -4.401.720
70.095.587 66.617.658
7.366.851 7.468.766
0
69.810.137
69.810.137 0
285.450 66.617.658
0 0
0 14.840.053
0 14.840.053
14.886.729 1.824.634
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NOTER
2014 2013
dkk dkk
12  Anden gzeld

Forudbetalt investorindskud 29.597 80.886
Mellemregning med ApS Deansgate Komplementar 171.447 162.421
Skyldige renter 2.190.627 814.105
Skyldig moms, UK 218.977 227.024
Skyldige omkostninger 43.615 47.180
Anden geeld i alt 2.654.263 1.331.616

13 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
For 1. prioritetsgeeld hos Bank of Ireland er stillet fglgende sikkerheder:

- Primaer pant i egendommen.
- Primaer transport i ejendommens lejeindtaegter.
- Primaer pant i forsikringssummer.

For 2. prioritetsgeeld hos LBI hf. er stillet fglgende sikkerheder:

- Sekundeer pant i ejendommen.

- Sekundeer transport i eiendommens lejeindtaegter.

- Sekundaer pant i forsikringssummer.

- Primaer pant i kommanditselskabets likvide midler.

- Primaer pant i kommanditisternes indbetalingsforpligtelse og resthzaftelse overfor
kommanditselskabet.

14  Selskabets finansiering og going concern
Der er usikkerhed om fortsat drift, idet selskabets 1. prioritetslangiver 17. januar 2012 formelt har
opsagt lanet til fuld indfrielse som fglge af, at selskabet har brudt Loan to Value klausulen, da geelden
maksimalt jf. laneaftalen, ma udggre 80% af ejendommens vaerdi. Banken har 10. juni 2014
tilbagetrukket denne opsigelse med to forbehold. Banken kan stadig opsige lanet uden varsel, og der
var i fgrste omgang tilskrevet morarenter pa t.gbp 473, men der forhandles p.t. med banken om
nedsaettelse af dette belgb til t.gbp 120 som et exit fee, som forfalder pa bankens admodning.
Ledelsen og administrator forventer ikke, at banken opsiger lanet og opkraever exit fee'et forelgbig.
Dette sikrer tilstraekkelig finansiering til, at selskabet kan fortsaette driften i 2015. Der er dog
usikkerhed forbundet med dette. Safremt banken veelger at opsige lanet og opkraeve exit fee'et, vil
lanet sandsynligvis skulle indfries, og ejendommen vil formentlig blive tvangssolgt til
realisationsveaerdi, der er lavere end den bogfgrte vaerdi.

Lanet hos LBI hf. er pr. 31. december 2014 baseret pa en kortfristet lanefacilitet. Lanet
forventes i 2015 indfriet og refinansieret ved optagelse af et nyt [an med afdrag med
eksisterende langiver. Ledelsen og administrator forventer, at der opnas tilstraekkelig
finansiering til at kunne fortszette driften i 2015.

Der vil i 2015 blive opkraevet investorindbetalinger i det omfang, det er ngdvendigt for selskabets
fortsatte drift.



