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Prime Office A/S er et barsnoteret selskab,

der giver investor mulighed-for at investere i det.tyske
erhvervsliv. Som det forste selskab’pa markedet har
Prime Office A/S sammensat en portefolje, der

udelukkende bestar af attraktive kontorejendomme

med en udsegt beliggenhed: Ejendommene er af
hoj kvalitet med solide og bonitetssteerke lejere.
Ejendommene er desuden beliggende

i.tyske byer med-mere end 200.000.indbyggere.
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Indledning

Forord

Prime Office A/S’ overordnede strategi er at investere i
attraktive og velbeliggende kontorejendomme i Tysk-
land. Erhvervelse af koncernens investeringsejen-
domme fortages typisk som en overtagelse af ejen-
domsaktier (Share deal).

Arets aktiviteter

Koncernen opnaede et resultat for skat pa T.EUR 338
og set i lyset af udviklingen pa de finansielle markeder
og selskabets aktivitetsniveau vurderes resultatet som
tilfredsstillende.

Koncernens resultat af primeer drift udger T.EUR 1.649
og er lige under den nedre del af intervallet for forvent-
ningerne til koncernens resultat af primaer drift pa
T.EUR 1.700 til 1.900.

Som fglge af uro pa de finansielle markeder har Prime
Office ikke foretaget investeringer i 2009, men pa
lzengere sigt er det stadig formalet at opbygge en
starre ejendomsportefalje, og have en soliditet om-
kring 30 %. Dette har ogsa betydet, at selskabets
samlede balance ikke er endelig opbygget, og der
forventes indkab af én eller flere kontorejendomme.

Udviklingen pa det tyske ejendomsmarked er stabil, og
selskabet har vurderet kab af flere ejendomme i arets
leb uden dog at have veeret i konkrete forhandlinger.

Bestyrelsen den 25. marts 2010.
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Koncernens huslejeindteegter er steget, som folge af
indeksreguleringer, og alle ejendomme er fuldt udleje-
de.

Selskabets omkostninger har udviklet sig som forven-
tet og der arbejdes fortsat med en stram omkostnings-
styring. Omkostningerne til den tyske administration og
revision har dog veeret hgjere end forventet i forbindel-
se med indkering af ejendomme og rapportering, der
forventes en reduktion hertil i 2010.

Selskabets kapitalstruktur er konservativ med langfri-
stede realkreditlan pa ca. 55 % af ejendommenes
veerdi. Selskabet har afdaekket renterisikoen ved
indgaelse af renteswaps med en lgbetid pa 7 ar, og
finansierer med 1-arige realkreditobligationer. Decem-
ber auktionen i 2009 for 1-arige realkreditobligationer,
blev den laveste nogensinde og kreditspaendet pa
danske realkreditobligationer er naesten normaliseret i
modsaetning til forrige ars auktion. For indevaerende ar
forventes derfor en reduktion i de samlede renteudgif-
ter.

For 2010 forventes et resultat af primeer drift pa mel-
lem T.EUR 1.600 til 1.800.



Resumé af arsrapport

Bestyrelsen i Prime Office A/S har den 25. marts 2010
godkendt arsrapporten for perioden 1. januar 2009 —
31. december 2009.

| Prime Office A/S har den gkonomiske udvikling i
regnskabsperioden 1. januar til 31. december 2009
veeret positiv og tilfredsstillende med solid likviditet og
hgj solvens.

Perioden i overskrifter

. Periodens resultat for skat er tilfredsstillende
og udger T.EUR 338 mod T.EUR 648 sidste
ar.

. Dagsveerdien af koncernens investerings-
ejendomme er uaendret og udger pr. 31. de-
cember 2009 T.EUR 34.646. | regnskabs-
aret 2008 udgjorde dagsveerdireguleringen
af koncernens investeringsejendomme
T.EUR 552.

. Koncernens primzere drift forleb planmaes-
sigt. Der er ikke foretaget yderligere indkgb
af investeringsejendomme.

. Resultatet pr. aktie (EPS) udger EUR 0,25.

Yderligere oplysninger ved henvendelse til:

Mogens V. Mgller
Adm. direktar

Telefon (+45) 8733 8989
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. Indre veerdi og barskurs er pa henholdsvis
EUR 12,70 og EUR 11,29.

. Koncernens lejeindtaegter er stabile og der
er ingen andringer i selskabets lejeforhold.

. Udlejningsprocenten for koncernens ejen-
domsportefolje er fortsat 100%.

. For regnskabsaret 2010 forventes et fald i
de samlede renteudgifter.

. Selskabet har fortsat et stort likviditetsbe-
redskab og en solvens pa ca. 38%.

. Prime Office A/S er fortsat godt rustet til at
drage nytte af de investeringsmuligheder,
som matte vise sig i lebet af 2010.

Prime Office A/S har lgbende fokus pa driften af inve-
steringsejendommene.

Den finansielle sektor og ejendomssektoren har i
seerdeleshed oplevet opbremsningen i den internatio-
nale gkonomi, men samtidigt har krisen ogsa medfort
nye markedsmuligheder. Det stigende udbud af ejen-
domme har dog ikke umiddelbart medfort et stigende
antal handler, da szelger og kebers forventninger ikke
stemmer overens.
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Ledelsesberetning for perioden 1. januar 2009 — 31. december 2009

Hovedtal for koncernen og moderselskabet

Belob i EUR 1000 Koncern Moderselskab
2009 2008 * 2009 2008 *
Resultatopgorelse
Nettooms aetning 2.222 1.119 87 0
Bruttoresultat 2.023 1.659 87 0
Resultat af primeer drift 1.649 1.436 (140) (180)
Resultat for skat 338 648 84 (89)
Periodens resultat 277 548 63 (67)
Balance
Aktiver
Langfristede aktiver 35.201 35.093 6.116 90
Kortfristede aktiver 1.753 2.404 10.549 16.483
Aktiver i alt 36.954 37.497 16.665 16.573
Passiver
Egenkapital i alt 13.963 13.789 14.102 13.930
Forpligtelser i alt 22.991 23.708 2.563 2.643
Passiver i alt 36.954 37.497 16.665 16.573
Pengestramme
Pengestremme fra driftsaktivitet i alt 82 1.442 6.149 (14.820)
Pengestromme fra investeringsaktiviteten i alt 0 (34.094) (6.048) (28)
Pengestromme fra finansieringsaktiviteten i alt (535) 34.066 (158) 14.908
Periodens pengestremme i alt (453) 1.414 (57) 60
Likvid beholdning ved periodens begyndelse 1.414 0 60 0
Periodens pengestromme i alt (453) 1.414 (57) 60
Likvid beholdning ved periodens slutning 961 1.414 3 60

* Anm.: Prime Office A/S overtog driften af koncernens ejendomsportefelie den 10. juli 2008.

Side 9 af 64



Nogletal for koncernen

Koncern

2009 2008 *
Forrentning af egenkapitalen for skat (pct.) 2,44% 9,41%
Forrentning af egenkapitalen efter skat (pct.) 2,00% 7,95%
Soliditetsgrad (pct.) 37,84% 36,77%
Udlejningsgrad (pct.) 100,00% 100,00%
Indre veerdi (EUR) 12,70 12,67
Barskurs (EUR) 11,29 12,07
Antal aktier i alt (stk.) 1.064.438 1.064.438
Antal egne aktier (stk.) 56 10.000

*Anm.: Prime Office A/S overtog driften af koncernens ejendomsportefelje den 10. juli 2008.
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Definition af nggletal for koncernen

Forrentning af egenkapitalen for skat

(Resultat for skat)

Gennemsnitlig egenkapital

Forrentning af egenkapitalen efter skat

(Periodens resultat)

Gennemsnitlig egenkapital

Udlejningsgrad (pct.)

Antal udlejede n?

Antal m?

Soliditetsgrad (pct.)

Egenkapital ultimo

Samlede aktiver

Indre veerdi pr. aktie (EUR)

Egenkapital

Antal aktie

Side 11 af 64

x 100

x 100

x 100

x 100



Idégrundlag og strategi

Som det eneste danske bgrsnoterede selskab har
Prime Office A/S sammensat en portefalje, der ude-
lukkende bestar af attraktive og velbeliggende kontor-
ejendomme med en udsogt beliggenhed i Tyskland.
Ejendommene er af hgj kvalitet og med solide, boni-
tetssteerke lejere. Ejendommene er desuden beliggen-
de i tyske byer med mere end 200.000 indbyggere.

Der laegges stor veegt pa, at ejendommene er fuldt
udlejede, og at udskiftningen af lejere er lav. Dette
medfgrer lave omkostninger til genudlejning og der-
med et hgjere afkast til investorerne.

En grundig analyse for endeligt keb er af stor betyd-
ning for en langfristet investering i ejendomme, hvorfor
der far udveelgelsen af kontorejendommene fortages
en omfattende undersggelse af investeringsbyernes
befolkningsudvikling, skonomi samt markedet for
kontorejendomme i omradet, mulighederne for genud-
lejning m.v.

Der foretages for alle ejendomme en langsigtet inve-
steringsplanleegning i samarbejde med koncernens
ejendomsforvaltere, saledes at ejendommene lebende
fremstar velholdte og attraktive for nye lejere. Ejen-
dommene i koncernens ejendomsportefalje har enten
karakter af at vaere nyopferte eller renoverede, og
investeringsbehov og vedligeholdelse vurderes derfor
at veere begreenset i de forste ar.

Koncernen portefglje af investeringsejendomme bestar
af i alt tre ejendomsselskaber med ejendomme der er
beliggende i henholdsvis Kiel og Libeck. Portefgljen
har en samlet markedsveerdi pa T.EUR 34.646 mio.

Koncernen har i indeveerende regnskabsar vurderet
flere investeringsejendomme, men markedsafkastet
har ikke afspejlet dels den risiko som koncernen péata-
ger sig ved erhvervelsen og dels den gkonomiske
situation.

Det er ledelsens vurdering, at velbeliggende kontor-
ejendomme er prisstabile i et stagnerende marked og
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koncernens investeringsstrategi vil saledes blive fast-
holdt.

Derfor investerer Prime Office A/S i tyske kontor-
ejendomme

Prime Office A/S investerer i tyske kontorejendomme
ud fra nedennavnte forhold:

e Lejekontrakter for kontorejendomme regule-
res ofte fuldt ud efter et inflationsindeks i
modsaetning til detailhandelsejendomme,
hvor de farste ar ofte ikke reguleres. Dette
sikrer kaberne af kontorejendomme et af-
kast, der lgbende pristalsreguleres.

e  Kontorejendomme har ofte lavere vedlige-
holdelsesomkostninger end andre typer af
ejendomme. Herudover betaler lejerne ofte
en storre andel af ejendommenes driftsud-
gifter og vedligeholdelsesomkostninger end
andre typer af erhvervsejendomme.

¢  Kontorejendomme har en forholdsvis lav
omseaetning af lejere, hvilket betyder lavere
omkostninger til vedligeholdelse og omkost-
ninger ved fraflytning af lejemal.

e Lejekontrakter for kontorejendomme har ofte
en lgbetid pa 5 - 10 ar, hvilket er lavere end
for detailhandelsejendomme, og langivere
stiller derfor ofte krav om en starre egenka-
pital. Det har betydet at seerligt investerings-
selskaber med en hgj geeldsandel ikke har
efterspurgt kontorejendomme i samme om-
fang som eksempelvis boligejendomme, der
har en hgjere belaningsgrad.

e Dereren god efterspargsel efter attraktive
kontorlejemal som falge af et lavt nybyggeri.



International gkonomi

Verdensgkonomien er i bedring...

Verdensgkonomien kom i slutningen af 2009 ud af recessionen. Saledes har vi set fremgang de seneste kvartaler og
senest har USA markeret sig med en vaekst pa 5,7 % p.a. malt fra 3.kvartal til 4.kvartal. | hverken EU eller USA er der
for alvor kommet gang i privatforbruget og forbrugerne bidrager séledes ikke til opsvinget.

Vaeksten i BNP i udvalgte okonomier
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De seneste positive tal fra savel EU som USA er primaert skabt af lageropbygning samt en ekspansiv gkonomisk politik.
Det har dog vist sig som midler der har vaeret tilstraekkelige til at vende udviklingen.

... Men det er foranlediget af statstilskud og lave renter...

1 2009 tog regeringer verden over utraditionelle metoder i brug for at bekeempe den finansielle krise, der lynhurtigt udvik-
lede sig til en gkonomisk krise med dramatiske fald i beskaeftigelsen og forbruget til falge. Renterne blev saenket til
rekordlave niveauer, bankerne fik mulighed for belaning af finansielle aktiver, der blev etableret statsgarantier for bank-
indskud for at genskabe tilliden til det finansielle system. Fremskyndelse af offentlige investeringer samt etablering af
arbejdstidsprogrammer (Tyskland) for at forage eller fastholde beskaeftigelsen har ogsa veeret kendetegnende for perio-
den.

Geeld i EU-landene

¢
0 ROV L2 N0

ol G Masticicriera o YY) : X i

2% of GDP

FELUBGROLT DK SLSKCZ FI SECY LVAOESNLMLATDEEU E PT IKHJEAFRBEEL T
Source; Buropean Commission

Fra centralbankerne i bade Europa og USA skal man dog ikke frygte stigende renter, sa leenge inflationen stadig er
historisk lav.
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... Dog viser de asiatiske gkonomier positive takter...

De asiatiske gkonomier har i hgj grad veeret arsag til vendingen i den globale gkonomi. Saledes har industriproduktio-
nen i Kina og Sydestasien passeret niveauet fra far Lehmans kollaps. Kina synes saledes at veere den helt store vinder
af krisen og de vestlige lande der eksporterer til Kina har nydt godt af landets fortsatte ekspansion. Flere vestlige gko-
nomier er afhaengige af @get eksport til de nye gkonomier men pa trods af fremgang, vil det ikke veere tilstraekkeligt til at
beere den globale gkonomi ud af krisen. Hertil er gkonomierne endnu ikke store nok.

BNP udvikling i vestlige samt asiatiske okonomier
2008 2009 2010E 2011E

us 0,4 -2,5 2,7 2,4
EU 0,6 -3,9 1 1,6
Asien 7,9 6,5 8,4 8,4
Kina 9,6 8,7 10 9,7
Indien 7,3 5,6 7,7 7,8
Asean-5 4,7 1,3 4,7 53
Kilde: IMF

... Men det er usikkert hvor pilen peger hen herfra

Umiddelbart har aktierne og virksomhederne beveaeget sig i en positiv retning, mens forbrugerne har bevaeget sig i en
anden retning. .

Skal man tro pa aktiemarkederne sa har de taget forskud pa opsvinget. Arsagen til de stigende aktiemarkeder findes i
stigende indtjeningsforventninger hos virksomhederne, som iszer er hjulpet frem af lave renter, samt finansmarkedernes
normalisering. Det er iseer eksportvicksomhederne som nyder godt af efterspargslen i de asiatiske gkonomier og som
giver grobund for optimisme.

Pa den anden side findes forbrugerne. Den bratte opbremsning i verdenshandlen har medvirket til en lav kapacitetsud-
nyttelse, hvilket medfarer lave investeringer og stigende arbejdslashed. | bade USA og Europa forventes ogsa i 2010 en
stigende arbejdslashed og der er et stort efterslaeb i gkonomien som skal indhentes far beskaeftigelsen vender.

Hvor pilen peger hen er saledes usikkert, men der er umiddelbart ikke tegn pa at verdensgkonomien star foran at steerkt
opsving. Derimod star verdensgkonomien overfor et afdeempet opsving, der bliver drevet af emerging markets, samt af
de lande der stadigt har luft i budgettet til finanspolitiske lempelser.

Tysk okonomi

Eksporten skal baere Tyskland ud af krisen

Tyskland er et af de fa lande der ikke oplevede en ejendomsboble i arene 2006 til 2008. P& trods heraf, har den tyske
gkonomi ikke kunnet undgéa den globale krise i 2008 og 2009 og derfor er den tyske gkonomi ogsa hardt ramt af finans-
krisen.

Tyskland er en eksportnation og derfor har den globale opbremsning ramt Tyskland hardt. Saledes oplevede Tyskland
et historisk stort fald i eksporten, hvilket har medfart et fald pa over 6 % i BNP. Den tyske gkonomi er saledes blevet
banket ar tilbage af krisen.

Eksport og Bruttonationalprodukt
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- 950
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Source: Reuters Ecowin
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Overraskende er det derfor at Tyskland, i modsaetning til Storbritannien og USA, har formaet at holde arbejdslesheden i
ro og ser man pa de to seneste kvartaler i 2009 er arbejdslgsheden faldet fra 8,3% til 8,2%.

Arbejdslgshed i udvalgte skonomier

Tyskland>>

Procent

Japan>>
91 @ 9 94 9 9 o 9 9 00 0 02 03 04 05 06 07 08 09
Source: Reuters EcoWin

En veesentlig arsag hertil findes i, at de starste tyske virksomheder har indgaet aftaler omkring arbejdsdeling. Den tyske
stat har spillet en stor rolle ved blandt andet at udvide det statsstettede "kurz-arbeit” program, som fer krisen kun omfat-
tede godt 100.000 ansatte til nu at omfatte 1,4 million ansatte. Dette har ogsa holdt handen under arbejdslegsheden.

Privatforbrug og bilsalg

Tyskland>>

Procent

91 9@ 9 94 9 9% 9 9 9 0 0 02 03 04 05 06 07 08 09

Source: Reuters EcoWin

Pa trods af, at de tyske forbrugere gik ind til krisen med en relativ stor opsparing og stigende beskeeftigelse, er de ikke
vendt tilbage til kasseapparaterne. Heller ikke skattelettelser og skrotpreemier pa zeldre biler har haft en synderlig effekt.
Skrotpreemien havde en midlertidig effekt, som synes aftaget og man skal saledes ikke forvente at de tyske forbrugere
vil "forbruge” sig ud af krisen. Tyskland ma saledes saette sit lid til at eksporterhvervene kan fa gang i hjulene. Forbru-
gernes tilbageholdenhed og faldet i BNP har bevirket at inflationen igen er under ECB’s inflationsmal. Den lave kapaci-

tetsudnyttelse og efterspargsel vil séledes betyde, at vi forventeligt ogsa i 2010 vil se en inflation under ECB’s mal pa 2
%.
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Ifelge det tyske analyse institut IFO er virksomhedernes forventninger stigende og granatchokket fra krakket i Lehman
Brothers er ved at have fortaget sig. Saledes har forventningerne til fremtiden i produktions- og eksportvirksomheder
bevaeget sig op i neutralt omrade. Forventningerne er dog endnu ikke tilbage pa 2006/2007 niveau, hvilket tyder pa at
Tyskland star foran en moderat vaekst.

Virksomhedernes forventninger

Venstre akse: O er en neutral vurdering af virksomhedernes eksportorventninger.
Hajre akse: 100 er en neutral vurdering af

Fremstillingsstillingvirksomhe
dernes forventninger>>

105

100

<<Fremstillingvirksomhede
rmes eksport forventninger

Net balance

Source: Reuters Ecowin

60 % af Tysklands eksport gar til andre EU lande og derfor er Tyskland steerkt afhaengige af hvordan de resterende EU
lande kommer ud af krisen. Indtil videre har der veeret speede tegn pa en vending, men den hgje arbejdsleshed og
geeldseetning betyder at EU landene naeppe vil veere farende i et gkonomisk opsving.

Historisk og forventet udvikling i BNP i Tyskland

IMF 2,5 1,2 -4,8 1,5
OECD 2,6 1 -4,9 1,4
Bundesbank 2,7 1,3 -4,9 1,6
Deutsche Bank 2,5 1,3 -5,0 1,2
Nordea 2,6 1 -4,5 2,3
Danske Bank 2,7 1 -4,8 2,6

Saledes forventer bl.a. Bundesbanken og IMF at Tyskland vil opna en stigning pa 1,5-1,6 % i BNP i 2010. Der er sale-
des tale om et moderat opsving.
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Det internationale ejendomsmarked

Ejendomsmarkedet har fulgt skonomien ned

Ejendomsmarkederne har i de fleste lande fulgt den gkonomiske udvikling. Saledes begyndte nedturen i slutningen af
2008 og stabiliserede sig forst i midten af 2009. | USA bidrog det fastfrosne obligationsmarked til nedturen, mens det i
Europa var den generelle fastfrysning af de finansielle markeder der medferte fald. Niveauet for transaktioner i Europa
var séledes ca. 45 % lavere i 2009 i forhold til aret for.
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| den forbindelse var Storbritannien blandt de farste lande inde i krise, men har ogsa vist sig som et af de farste lande fil
at opna en stabilisering, men det vil vare laenge inden det tabte er hentet ind igen.

2010 forventes sdledes at sta i stabiliseringens tegn. Som i tidligere ar vil der i 2010 veere fokus pa kvalitet og beliggen-

hed. Derfor forventes det ogsa, at startafkast for investeringsejendomme i de starre europaeiske byer, vil blive presset
ned som folge af den ggede efterspargsel.
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Det er endnu usikkert i hvor hgj grad det vil smitte af pa eftersporgslen efter sekundaere investeringer. Den ubekendte
er stadig finansieringsmulighederne, som pa trods af lave renter er begraensede, da bankerne allerede er rigeligt ekspo-
neret overfor ejendomme.
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Det tyske ejendomsmarked

2009 var et turbulent ar for det tyske ejendomsmarked

Det tyske ejendomsmarked var i starten af 2009 hardt ramt af uroen pa de finansielle markeder. Selvom det tyske mar-
ked generelt set ikke har oplevet en prisboble, som mange andre europaeiske lande, havde den finansielle krise allige-
vel en stor indvirkning. Uroen preegede dog hovedsagligt det kommercielle marked, hvor bade tyske og internationale
investorer trak sig tilbage, som falge af de usikre markedsbetingelser. Investorerne var enten selv ramt af tab pa veerdi-
papirer eller ogsa var usikkerheden omkring investeringsobjekterne for store. Ifalge CB Richard Ellis(CBRE) faldt trans-
aktionsvolumen saledes med 73% i farste halvar af 2009 i forhold til samme periode i 2008.

Udvikling i transaktionsvolumen og afkast
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Kilde: Jones Lang Lasalle

Sidenhen er optimismen langsomt vendt tilbage, og det er iseer de statslige hjeelpepakker, samt de forste positive
makrogkonomiske indikatorer, der har fart til en gget optimisme. Transaktionsvolumen er steget med naesten 70 % fra
bunden i andet kvartal, men befinder sig dog stadig pa et lavere niveau end 2008. Pa de finansielle markeder medforte
finanskrisen, at investorerne sggte mod kvalitet og lav risiko. Ejendomsmarkedet i Tyskland har veeret preeget af en
lignende udvikling og derfor har investorerne hovedsagligt koncentreret sig om farsteklasses beliggenheder i storbyerne
Hamburg, Frankfurt, Minchen og Berlin. | takt med at risikoappetitten stiger forventes det at efterspargslen i mindre
byer og yderomraderne vil styrkes.

Ejendomsmarkedet er pa vej mod genopretning

Ejendomsanalytikere fra Jones Lang Lasalle, Catella og CBRE giver i artiklen "Hoffen auf wende am immobilienmarkt” i
Financial Times udtryk for, at det tyske marked i 2010 vil se svage stigninger. Det forventes saledes at trenden fra 3. og
4. kvartal fortseetter. Niveauet vil dog stadigt veere vaesentligt under 2007 og 2008. Det forventes at opblgdningen af
ejendomsmarkedet vil brede sig fra de starste byer til de mindre tyske byer.

Veeksten forventes at blive drevet af pensionskasser, forsikringskasser og sterre formueforvaltere, der sgger alternativer
til penge- og obligationsmarkedet. Pa trods af den stigende efterspgrgsel forventes kun moderat gkonomisk veekst.
Efterspargslen vil blive begraenset af bankernes hgje krav til egenkapital samt hgje marginaler. Ifalge CBRE krzever et
flertal af pengeinstitutterne i Tyskland op til 40 % i egenkapital og en rentemargin pa 2,5 %. Sa pa trods af de historisk
lave renter, vil de strenge krav leegge et loft over efterspargslen. En analyse af Jones Lang Lasalle papeger endvidere,
at udbuddet ikke vil nA samme hgjde som tidligere, da mange seelgere er afventende og ikke gnsker at seelge til de
nuveerende priser. Derudover vil den makrogkonomiske udvikling have en stor indflydelse. Tyskland har oplevet en stor
produktions- og eksporttilbagegang, men har samtidigt formaet at fastholde arbejdslgsheden nede. | 2010 forventes den
tyske gkonomi langsomt keempe sig tilbage pa sporet, hvilket vil medvirke til en svag forbedring af det tyske ejendoms-
marked.

Som falge af den @gede risikoappetit samt forbedringen i gkonomien vil man i 2010 forventes en indsneevring af afka-
stene mellem ejendomme i farsteklasses omrader og mindre byer samt yderomrader. Saledes forventes det at afkaste-
ne i de mindre byer vil ligge pa mellem 6,5 % og 7 %, mens afkastet i byer som Hamburg vil ligge pa omtrent 5 %.

Kiel er kommet stabilt igennem krisen

Kiel er den starste by i Schlesvig-Holstein med 234.000 indbyggere. Kiel er kendt som en by med en betydningsfuld
havn, men har indenfor de seneste ar investeret i bade forskning og uddannelse. Kiel satser fremover pa at veere en
vidensby og har derfor investeret betragtelige summer i opbygningen af Videnskabspark Kiel. Der uddannes hvert ar
omkring 30.000 studerende i Kiel, hvilket bidrager til et dynamisk og ungt miljg i Kiel.

Det er saledes omraderne omkring Kiel havn, Kai-City-Kiel, og omradet omkring Videnspark Kiel der har veeret de mest
attraktive omrader de senere ar. Kiel’'s kontormarked er vokset med ca. 12.900 m? per ar siden 2007 og i dag udger
kontormarkedet 1,4 mio m2. Kiel oplevede, som mange andre, ikke et spekulativt boom i &rene 2006-2008 og derfor star
Kiel relativt godt rustet. | 2008 var den gennemsnitlige tomgang pa 3,6%, hvilket skal sammenlignes med et gennemsnit
pa 7,2% i Hamburg. Deutsche Bank offentliggjorde for nyligt en analyse der viste at byer med en hgj andel af studeren-
de oplever hgjere prisstigninger end gennemsnittet. | analysen placerer Kiel sig i den hgje ende af midterfeltet.
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Kiel vil saledes komme stabilt igennem krisen. Dog vil Kiel, som alle andre steder, opleve at efterspargslen vil veere
pavirket af at flere virksomheder end tidligere gar konkurs og at arbejdslesheden er stigende. Relativt ligger Kiel dog
godt til at klare de fremtidige udfordringer.

Libeck kommer staerkt ud af krisen

Lubeck ligger ligesom sin "storebror” Kiel i Schlesvig-Holstein. Liibeck er blandt andet kendt for Holstentor, sin marzipan
samt Buddenbrooks. Endvidere er en stor del af Liibecks gamle bydel optaget pad UNESCO'’s liste over bevaringsveerdi-
ge steder i verden. Udover en historisk bydel er Liibeck hjemsted for fire universiteter, hvor Fraunhofer Research Institu-
tion for Marine Biotechnology og Biotechnikum er de starste. Begge har indenfor den seneste arraekke udvidet og der-
med bidraget til efterspargslen efter kontorlejemal i Libeck. Indenfor universitetsmiljget er Liibeck i gang med et af de
mest ambitigse projekter i Nordtyskland, hvor det s@ges at kombinere forskning, udvikling, bolig og produktion i omradet
Hochschulstadteil. Fremadrettet forventes det derfor at Liibecks satsning pa universitetsmiljget vil have en positiv effekt
pa kontormarkedet.

Figur 1 Tilgang, afkast og tomgang
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Kilde: Libeck Erhvervskontor

LUbecks kontormarked har de seneste ar veeret praeget af en stor omveeltning hvor mange eldre ejendomme er blevet
moderniseret, mens nye moderne kontorbygninger ogsa skyder op. Ligesom i Kiel har Liibeck ikke oplevet en prisboble
eller et byggeboom, og siden 2000 er antallet af kontorkvadratmeter kun steget med ca. 10 % til 774.000m?2. Libeck er
saledes preeget af en positiv trend, hvor mange mindre virksomheder gnsker at leje frem for at eje. Det har blandt andet
veeret en af faktorerne bag den lave tomgang pa 2,8 %. | Libeck opnas saledes et afkast pa mellem 6 % og 7,25 % for
kontorlejemal.
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Risikoforhold og -styring

Prime Office A/S er som falge af sine aktiviteter, inve-
steringer og finansiering eksponeret for aendringer i
valutakurser og renteniveau. Moderselskabet styrer de
finansielle risici i koncernen centralt og koordinerer
koncernens likviditetsstyring, herunder kapitalfrem-
bringelse og placering af overskudslikviditet.

Bestyrelse har godkendt den overordnede finanspolitik
for koncernen, der fremgar af siderne 26 til 27, der
saledes er en integreret del af den overordnede risiko-
styring, og den bar leeses i sammenhaeng med dette
afsnit.

P& hvert bestyrelsesmade foretages en orientering og
opfelgning af koncernens finansielle risici.

Generelle risikofaktorer

Nedenstaende risikofaktorer er ikke ngdvendigvis
udtemmende, heller ikke prioriteret efter sandsynlig-
hed for, at de indtreeffer, eller efter omfanget af de
mulige konsekvenser for investorerne i koncernen.

| det omfang koncernens strategiske mal ikke udvikler
sig som antaget, vil det pavirke koncernens samlede
okonomiske stilling, resultatforventninger og kursveer-
dien af selskabets aktier. Herudover vil det kunne
pavirke koncernens likviditet og evne til at servicere
koncernens geeld, samt eventuelle udbyttebetalinger.

Beliggenhed

Kontorejendommenes beliggenhed kan udgere en
risiko i forbindelse med nye lejeaftaler og ejendomme-
nes vaerdiudvikling. Udvikling i ejendomsveerdi, likvidi-
teten i ejendomsmarkedet, lejepriser og ledige lokaler
kan variere mellem omrader og bydele. Attraktiviteten
af en ejendom vil ofte vaere bestemt af beliggenheden,
og normalt vil der veere en lavere risiko pa velbelig-
gende ejendomme end ejendomme med darligere
beliggenhed.

Makrogkonomisk udvikling

Ejendomsmarkedet folger i et vist omfang den generel-
le gkonomiske udvikling og udviklingen pa det finan-
sielle rentemarked. Ustabilitet og finansiel uro kan
derfor have en negativ pavirkning af koncernens sam-
lede gkonomiske stilling. For at imgdega de veesent-
ligste risici arbejder koncernen med en likviditetsreser-
ve, fast rente pa selskabets kreditforeningslan, en hgj
egenkapital samt afdrag pa koncernens geeld.

De veesentligste risici tilknyttet eiendommene kan
beskrives som fglger:

Markeds- og prisrisiko

Udviklingen i veerdien og prisseetningen af tyske kon-
torejendomme felger den generelle gkonomiske situa-
tion samt inflationsudviklingen i det tyske samfund. |
perioder med lav veekst og en negativ udvikling pa det
finansielle rentemarked, kan en negativ udvikling ogsa
pavirke ejendomsaktier.

Veerdien af koncernen vil veere knyttet til den lgbende
indtjening og konsolidering samt til udviklingen i rente-
niveauet, eftersom investeringsejendomme veerdian-
saettes efter niveauet for indtjeningen, det generelle
renteniveau, investors afkastkrav og skattesatser. Af
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avrige samfundsgkonomiske variable, som kan have
effekt pa udviklingen i veerdien af koncernens kontor-
ejendomme, kan nzevnes: efterspargsel efter kontorlo-
kaler, niveauet for nybyggeri af kontorejendomme,
beskeeftigelsesudviklingen, udviklingen i den demogra-
fiske sammensaetning samt restriktioner indfert af
offentlige myndigheder.

I note 1 og 2 beskrives principperne ved veerdiansaet-
telse af koncernens kontorejendomme til dagsveerdi.

Risiko ved drift af ejendommene

Driftsgkonomien i et ejendomsselskab er falsom over
for udviklingen i en lang raekke faktorer som lejeind-
teegter, vedligeholdelse og forbedringer, priser pa fast
ejendom, finansieringsforhold og generelle sendringer i
lovgivningsmaessige forhold, herunder skattemaessige
forhold i Danmark og i Tyskland.

Lejeindtaegter

Koncernens lejeindtaegter afheenger af den enkelte
lejers betalingsevne og forpligtelse til at efterleve
kontraktmzessige forpligtelser i form af betaling af leje
og evne til at betale for egne vedligeholdelsesomkost-
ninger.

Det tilstreebes, at udlejningssituationen pa fremtidige
indkabte ejendomme er optimal og fuldt udlejede pa
erhvervelsestidspunktet. Der er risiko for, at en lejer
ansker at opsige sit lejemal, hvilket vil reducere ind-
teegten for koncernen. Dernzest kan der forekomme
fluktuationstomgang, som er ledige lejemal i den peri-
ode, fra en lejer fraflytter til en ny lejer kan overtage
lejemalet.

Ejendommene i koncernens portefglje er pr. 31. de-
cember 2009 fuldt udlejede eller afdaekket via garanti-
er.

Herudover kan der veere risici tilknyttet indeksregule-
ring af lejen. En lav inflation betyder lavere lejeregule-
ring. Lejeindteegter ved nyudlejning falger ogsa mar-
kedsforhold, der kan pavirkes af udbud og eftersparg-
sel pa lejemal og nybyggeri af kontorlejemal i de enkel-
te omrader.

Vedligeholdelses- og byggetekniske risici

| henhold til koncernens strategi vedrarende vedlige-
holdelse og modernisering af koncernens ejendomme,
bliver der lgbende afsat midler, som vurderes at veere
tilstraekkelige. | forbindelse med den tekniske due
diligence inden keb af ejendomme udarbejdes investe-
ringsrapporter pa kort og lang sigt, saledes at denne
risiko minimeres.

For nyopfarte ejendomme gives der ofte bygningsga-
rantier. Der kan veere tilknyttet risici ved sadanne
garantier, safremt entreprengren ikke kan efterleve
dem. Herudover undersgges miljgmaessige forhold
omkring grund- og materialevalg i bygningen, og der
kan veere risici forbundet med, at der senere konstate-
res miljgskader, som seelger ikke har haft kendskab til
eller ikke garanterer, og som myndighederne senere
kan paleegge ejeren af eiendommen ansvaret for,
uanset skyld eller kendskab.



Der kan opsta investeringsbehov som falge af fraflyt-
ning, tekniske forhold og offentlige krav, der kan pavir-
ke koncernens samlede gkonomiske stilling.

Forvaltning af eendommene

Administration af ejendommene varetages af erfarne
tyske ejendomsforvaltere. | det omfang de ud fra
kommercielle hensyn ikke forvalter ejendommene
kontraktligt, kan det pavirke koncernens samlede
okonomiske stilling.

Finansielle risici

Kapitalstruktur

Koncernen arbejder med en langsigtet kapitalstruktur
med en egenkapital pa 30 % og en geeld pa 70 %.
Geelden struktureres saledes at kreditforeningslan
udger ca. 55 % med en Igbetid pa 10 ar og lan hos
pengeinstitutter som udger 15 % med typisk variabel
rente.

Koncernens geeld pr. 31. december 2009 udgeres af et
kreditforeningslan lan pa T.EUR 18.780. og et banklan
pa T.EUR 642. Dermed er koncernens solvensgrad
hgjere end det strategiske mal herfor og udger ca. 38
%. Den finansielle gearing forventes gget ved yderlige-
re investering i tyske kontorejendomme saledes at
gearingen i koncernen pa sigt vil age det samlede
afkast af investeringen.

Renterisiko

Koncernens renterisiko er minimeret ved optagelse af

et kreditforeningslan og en rentesikringsaftale i form af
en renteswap, hvor koncernen betaler fast rente i 7 ar

og modtager variabel rente. En renteswap giver starre
fleksibilitet ved laneomlzaegning og er billigere at afvikle
end et lan med fast rente.

Geeld til pengeinstitut er optaget pa variabel basis
hvormed koncernen eksponeres for en renterisiko.
Denne fremmedfinansiering udger ca. 3,3 % af den
samlede finansiering, hvorfor en aendring i den korte
rente kun i mindre grad vil pavirke afkastet pa koncer-
nens investeringsejendomme.

Refinansierings- og tilbagebetalingsrisiko
Koncernens realkreditlan er optaget med en lgbetid pa
10 ar, og der vil veere tilknyttet en risiko i forbindelse
med refinansieringen. Safremt refinansieringen foreta-
ges pa ugunstige vilkar, vil markedsveerdien af porte-
feljen af investeringsejendomme pa refinansierings-
tidspunktet derfor kunne afvige fra budgettet.

Refinansieringen kan endvidere have negativ indvirk-
ning pa koncernens mulighed for at udbetale udbytte.

Valutakursrisiko

Koncernens aktiver og passiver er primzert i EUR og
koncernens valutakursrisiko er derfor begreenset.
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Koncernens driftsindtaegter og hovedparten af drifts-
og finansieringsudgifterne er tilsvarende ogsa i EUR.

Koncernen overvejer fortsat lan i fremmed valuta for
en mindre del af finansieringen.

Koncernen har indgéet en terminsforretning, hvor
koncernen har solgt CHF mod kegb af DKK. Valutain-
strumentet indebaerer omveksling mellem to valutaer
pa et fremtidigt tidspunkt, hvorfor koncernen er ekspo-
neret for endringer i forholdet mellem CHF og DKK.

Ledelsen og direktionen vurderer ikke koncernens
valutakursrisiko som veerende af betydelig karakter, da
den kun udger ca. 7% af balancen.

/Endringer i regnskabs- og selskabslovgivning
Koncernen afleegger regnskab i henhold til Internatio-
nal Financial Reporting Standards ("IFRS”). Safremt
de nuveerende regler @endres, og der i seerdeleshed
sker eendringer i reglerne vedrgrende indregning og
maling af investeringsejendomme og skat, kan det
have veesentlig effekt pa den regnskabsmaessige
behandling af disse regnskabsposter og den fremtidige
regnskabsmeessige veerdi af egenkapitalen. En sadan
2endring vil saledes kunne have vaesentlig indvirkning
pa koncernens gkonomiske stilling, resultat og pa
aktiernes veerdi samt koncernens mulighed for at
udbetale udbytte.

Herudover kan aendring i selskabslovgivningen pavirke
koncernen ugunstigt, hvilket for eksempel kan fa en
negativ effekt pa koncernens mulighed for udlodning af
udbytte.

MEndrede skatte- og afgiftsforhold i Danmark og i
Tyskland

Fremtidige skatte- og afgiftsmeessige aendringer samt
lignende offentlige reguleringer kan pavirke koncernen
ugunstigt, saledes at aktionaerernes gkonomiske
stilling kan blive pavirket. £ndringerne kan veere i
savel dansk som tysk skattelovgivning for selskaber og
personer samt i dobbeltbeskatningsoverenskomsten
mellem Danmark og Tyskland.

| forbindelse med erhvervelse af ejendomme i Tysk-
land betales der en transaktionsafgift pa mellem 3,5 %
til 4,5 %. Ledelsen vurderer, at en del af koncernens
fremtidige ejendomserhvervelser kan ske pa en made,
der ikke medfarer betaling af tysk transaktionsafgift.
Ejendomserhvervelser, der ikke udlgser tysk transakti-
onsafgift, vil typisk ske ved keb af aktier i et ejendoms-
selskab. Sadanne transaktioner kan udlgse mindre
minoritetsposter. Der vil dog vaere en risiko for, at de
tyske skattemyndigheder vil anleegge det synspunkt, at
de pateenkte ejendomserhvervelser udlgser tysk
transaktionsafgift.



God selskabsledelse

Bestyrelsen i Prime Office A/S laegger stor veegt pa, at
der udgves god virksomhedsledelse, og at de over-
ordnede ledelsesforhold er tilrettelagt saledes, at
koncernen lever op til sine forpligtelser over for aktio-
neerer, myndigheder og evrige interessenter samtidig
med, at den langsigtede veerdiskabelse understattes.
Bestyrelsen har vurderet Nasdaq OMX Copenhagen
A/S’ "Anbefalinger for god selskabsledelse” i relation til
koncernen, og det er bestyrelsens opfattelse, at kon-
cernen i al vaesentlighed falger anbefalingerne.

"Anbefalinger for god selskabsledelse” er en del af
oplysningsforpligtelserne for barsnoterede selskaber
og indebeerer, at selskaberne skal redegare for, hvor-
dan de forholder sig til anbefalingerne efter “falg eller
forklar”-princippet.

Ligeledes vil ledelsen i Prime Office A/S lgbende
forholde sig til udviklingen inden for omradet, herunder
blandt andet lovgivning, god praksis og anbefalinger,
og vil lsbende vurdere koncernens egne standarder og
interne retningslinjer pa& omradet.

| det falgende er et uddrag af, hvorledes Prime Office
A/S forholder sig til de enkelte anbefalinger til god
selskabsledelse. Pa selskabets hjiemmeside er nzer-
mere oplyst om, hvordan koncernen forholder sig til
reglerne.

Aktionaerernes rolle og sammenspil med selskabs-
ledelsen

Prime Office A/S sager at opretholde en aktiv kommu-
nikation med investorerne, primeert via elektroniske
medier, herunder iseer selskabets hjemmeside og e-
mails. Koncernen deltager aktivt i investormgder og
preesentationer fra magderne findes p& hjemmesiden.
Koncernen opdaterer lgbende hjemmesiden med
relevante informationer for selskabets aktionzerer og
andre interesserede.

Bestyrelsen vurderer lgbende koncernens finansielle
forhold, finansielle mal, udbyttepolitik og aktiestruktur.
Bestyrelsens vurderinger er indeholdt i arsrapporten.

Prime Office A/S har kun én aktieklasse, alle aktier har
samme rettigheder, og der gaelder ikke begreensninger
i omseettelighed og stemmeret. Heraf falger, at aktio-
neererne har fri og uhindret adgang til at gere deres
indflydelse geeldende.

Interessenternes rolle og betydning for selskabet
Bestyrelsen har vedtaget en politik for koncernens
forhold til sine interessenter. | henhold til politikken
skal koncernen

ledes og udvikles pa en made, der respekterer og
tager beharigt hensyn til alle interessenters legitime
interesse i koncernen.

Bestyrelsen lzegger saledes vaegt pa, at savel aktio-
neerernes, administrators og @vrige samarbejdspartne-
res interesser tilgodeses i den lgbede ledelse af kon-
cernen.

Abenhed og gennemsigtighed

Selskabets bestyrelse har vedtaget en informationspo-
litik, der findes pa selskabets hjemmeside. Informati-
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onspolitikken skal bidrage til at sikre, at oplysningsfor-
pligtelserne fastlagt af Nasdaq OMX Copenhagen A/S
efterleves.

| henhold til informationspolitikken skal alle interessen-
ter have mulighed for at modtage al kursrelevant
information om selskabet med passende hyppighed og
pa en hurtig og effektiv made inden for rammerne af
de borsetiske regler. Dette sikres bl.a. ved hjeelp af
kvartalsrapporter samt lejlighedsvis afholdelse af
meder med investorer, finansanalytikere og pressen.
Det skal endvidere sikres, at koncernen opretholder et
hajt informationsniveau, herunder med oplysninger om
koncernens gkonomiske og driftsmaessige udvikling.

Bestyrelsen drefter fra tid til anden det hensigtsmaes-
sige i at supplere arsrapporten med andre end de
kreevede regnskabsmeaessige standarder og ikke-
finansielle oplysninger. Koncernens arsrapport afleeg-
ges i henhold til den internationale IFRS-standard.

Koncernen falger ikke anbefalingen om ogsa at offent-
liggere meddelelser pa engelsk. Som folge af selska-
bets starrelse, aktionaerkreds og ressourcer samt
fokus pa det tyske marked vurderes det derfor ikke
hensigtsmaessigt eller ngdvendigt at udsende medde-
lelser pa engelsk.

Bestyrelsens opgaver og ansvar

Bestyrelsen har efter selskabets bgrsnotering i som-
meren 2008 indledningsvist draftet og fastlagt en
struktur for bestyrelsens arbejde med og rolle i relation
til den overordnede ledelse samt finansielle og ledel-
sesmaessige kontrol. Ifglge forretningsordenen skal
bestyrelsen pa mindst ét arligt mgde drofte emner som
intern kontrol, koncernens organisation, risici, malszet-
ning og strategier, direktionens ledelse af selskabet
etc. | praksis droftes disse omrader lgbende.

Prime Office A/S forretningsorden gennemgas arligt,
typisk pa bestyrelsens farste ordinzere magde efter
generalforsamlingen, og revideres om forngdent.

Bestyrelsen og direktionen har aftalt en procedure for
den lgbende kommunikation. Der afholdes telefoniske
mader mellem bestyrelsesformanden og direktionen
efter behov, mens kommunikationen til den samlede
bestyrelse primeert sker i forbindelse med afrapporte-
ring pa bestyrelsesmader.

Bestyrelsens sammensaetning

| forbindelse med valg til bestyrelsen s@ger bestyrel-
sen at sikre, at alle nadvendige kompetencer er til
stede i bestyrelsen. Det tilstraebes iszer, at der i besty-
relsen findes kompetencer inden for ejendomsinveste-
ring og finansiering.

Ikke alle medlemmer af Prime Office A/S’ bestyrelse er
uafhzengige i henhold til de definitioner, Nasdaq OMX
Copenhagen A/S opererer med i sine vejledninger. Af
bestyrelsens 3 medlemmer vurderes at 1 medlem
falder uden for udvalgets definitoriske regelseet for at
kunne betragtes som vaerende uafhzengig. Arsagen
hertil skal udelukkende ses i lyset af medlemmets
anseettelses- og tilhgrsforhold til koncernens admini-
strator, Moller & Company A/S.



Direktionen indgar ikke i bestyrelsen.

Koncernen har indgéet en administrations- og investe-
ringsaftale med Moller & Company A/S, der dermed er
ansvarlig for administrationen af Prime Office A/S, og
koncernen beskaeftiger derfor ingen medarbejdere.
Anbefalingen om "Medarbejdervalgte bestyrelsesmed-
lemmer” vurderes derfor ikke at veere relevant for
koncernen.

Anbefalingen om "Tiden til bestyrelsesarbejdet og
antallet af bestyrelsesposter” falges delvist. | Prime
Office A/S er det enkelte medlems kapacitet og bidrag
mere vaesentlige end antallet af bestyrelsesposter. |
praksis efterlever naesten alle medlemmer af bestyrel-
sen dog anbefalingen.

Bestyrelsen mades fast i henhold til en mgde- og
arbejdsplan, der fastlaegges primo aret. Herudover
indkaldes bestyrelsen efter behov, nar seerlige forhold
kreever det. Bestyrelsen mgdes jeevnligt, enten ved
fysisk made eller ved telefonmader. Der afholdes
minimum fire bestyrelsesmader pr. ar.

Som felge af koncernens langsigtede strategi samt
specifikke aktiviteter, fokusomrader og sterrelse er
bestyrelsesmedlemmernes kompetencer seerdeles
vigtige, og det vurderes saledes ikke hensigtsmeessigt,
at bestyrelsen er pa valg hvert ar pa den ordineere
generalforsamling. De af generalforsamlingen valgte
bestyrelsesmedlemmer veelges derfor for 2 ar ad
gangen. Halvdelen af de af generalforsamlingen valgte
medlemmer afgar det ene ar og resten det nzeste ar.
Genvalg kan finde sted.

Side 23 af 64

Bestyrelsens og direktionens vederlag
Selskabets direktion oppebaerer ikke vederlag fra
koncernen, idet ledelsen sker i henhold til en admini-
strationsaftale med Moller & Company A/S.

Bestyrelsen har til hensigt at sgge at tilpasse bestyrel-
sens arlige honorar til et niveau, der anses for rimeligt
og konkurrencedygtigt. For regnskabséaret 2009 er der
udbetalt et honorar til bestyrelsen pa T.EUR 27. Besty-
relsens honorar fastseettes pa den ordinzere general-
forsamling.

Koncernen har ikke indgéet aftale om fratreedelses-
ordninger.

Risikostyring

| bersprospektet i forbindelse med aktieemissionen i
2008 samt i arsrapporten redegeares for veesentlige
risici forbundet med koncernens strategi. Direktionen
vurderer labende, om der er behov for at tage hajde
for andre risici. Identifikation af forretningsmaessige
risici og styring indgar i koncernens arlige strategiplan.

Revision

Bestyrelsen foretager en vurdering af revisors kompe-
tencer og samlede ydelser forud for indstillingen om
genvalg/nyvalg pa generalforsamlingen.

Under hensyntagen til koncernens starrelse og forret-
ningens karakter vurderes det ikke relevant at etablere
en intern revisionsfunktion. Endvidere er det bestyrel-
sens opfattelse at koncernens regnskabs- og revisi-
onsmaessige forhold ikke er komplekse, og der er
saledes ikke nedsat et revisionsudvalg. Hele bestyrel-
sen opererer i stedet som regnskabs- og revisionsud-
valg.

Honoraraftalen med revisionen indgas af bestyrelsen.



Redeggarelse for virksomhedsledelse

Bestyrelsen og direktionen har det overordnede ansvar
for koncernens risikostyring og interne kontrol. Den
interne, savel som den eksterne rapportering skal
veere retvisende, og der skal fokuseres pa de vaesent-
ligste omrader indenfor regnskabsafleeggelsesproces-
sen samtidig med at relevant lovgivning og anden
regulering overholdes.

| henhold hertil er der etableret interne kontroller og
procedure for styring af koncernens risici, som dels

skal sikre palidelig information til koncernens beslut-
ningstagere og eksterne interessenter, og dels skal

skabe et grundlag for hgj effektivitet, samt minimere
fejl og mangler.

Prime Office A/S’ aktiviteter er overordnet koncentreret
omkring investering i tyske kontorejendomme. | den
forbindelse er koncernen eksponeret overfor neden-
stdende faktorer og har derfor seerlig fokus pa den
interne kontrol og risikostyring.

1) Generelle risikofaktorer: Den makrogkonomiske
udvikling i Tyskland.

2) Ejendomsrelaterede risici: Beliggenhed, lejeklientel,
ejendommenes vedligeholdelse og forvaltning.

3) Finansielle risici: Kapitalstruktur, renterisiko, valuta-
kursrisiko, refinansierings- og tilbagebetalingsrisiko.

4) Qvrige risici: £ndring i regnskabs- og selskabslov-
givning herunder skatte- og afgiftsforhold i Danmark og
Tyskland.

Der er i afsnittet vedragrende koncernens risikoforhold
og -styring detaljeret redegjort for de nzevnte risikofak-
torer.

Kontrolmiljo

Bestyrelsen og direktionen fastlaegger og godkender
de overordnede politikker, procedurer og kontroller for
den interne kontrol og risikostyring. Tilrettelaeggelsen
heraf vurderes lgbende og grundlaget sikres gennem
en klar organisationsstruktur med veldefinerede ret-
ningslinjer og nedskrevne procedurer.

Bestyrelsen vurderer mindst en gang om aret koncer-
nens organisationsstruktur og bemandingen pa omra-
der i forbindelse med de funktioner som har betydning
for de interne kontroller og styring af koncernens risici
sammen med selskabets administrator.

Direktionen rapporterer lgbende til bestyrelsen om den

driftsmeessige og gkonomiske udvikling, samt om
koncernens risikoforhold. Direktionen har ansvaret for
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at bestyrelsen orienteres om og involveres i eventuelle
vaesentlige andringer i forhold til tidligere rapportering.

Bestyrelsen har ikke etableret et saerskilt revisionsud-
valg, men har pataget sig hertil relaterende opgaver
som varetages lgbende.

Direktionen har etableret en central funktion i relation
til controlling af den finansielle rapportering fra koncer-
nens tyske dattervirksomheder.

Der udarbejdes et arlig budget, som omfatter koncer-
nens forretningsaktiviteter. Budgettet falges manedsvis
pa udvalgte poster og kvartalsvis pa samtlige poster
med analyse af eventuelle afvigelser. Kvartalsvis
suppleres med forventninger for indevaerende regn-
skabsar.

Direktionen overvager labende overholdelsen af rele-
vant lovgivning og andre forskrifter og bestemmelser i
forbindelse med regnskabsaflaeggelsen og rapporterer
lebende herom til bestyrelsen. Dette sker ogsa i et
samarbejde med selskabets revisor.

Risikovurdering

Bestyrelsen vurderer mindst en gang om aret koncer-
nens risikoforhold pa de omrader, der er udpeget som
vaesentlige (se afsnittet vedrarende risikoforhold og —
styring). Vurderingen baseres pa den labende rappor-
tering fra direktionen.

Endvidere vurderer bestyrelsen lgbende tiltag med
henblik pa at styre, henholdsvis eliminere, eller redu-
cere koncernens forskellige risici.

Kontrolaktiviteter

Kontrolaktiviteterne tager udgangspunkt i en vurdering
af koncernens risici. Hensigten med kontrolaktiviteter-
ne er at sikre, at udstukne mal, politikker, manualer,
procedurer m.v. opfyldes og eventuelle fejl, mangler og
afvigelser m.v. opdages rettidig.

Prime Office A/S’ overholdelse af reglerne for intern
kontrol og risikostyring styres lgbende gennem faste
procedurer og stikpraver.

Information og kommunikation

Bestyrelsen har fastlagt koncernens kommunikations-
politik, som laegger vaegt pa, at information fra koncer-
nen er abent, retvisende, trovaerdig og tilgeengelig.
Endvidere har bestyrelsen fastsat regler for koncer-
nens efterlevelse af sine oplysningsforpligtigelser i
overensstemmelse med love, bekendtgerelser og
andre forskrifter.



Samfundsansvar

For Prime Office A/S omhandler samfundsansvar
(CSR) overordnet, hvordan en koncern lever i over-
ensstemmelse med sin omverden og lytter til sine
vaesentlige interessenter. CSR er betegnelsen for de
frivillige tiltag en virksomhed tager i forbindelse med at
leve op til eller agere ud fra et socialt, miljo- eller
forretningsmaessigt ansvar.

Prime Office A/S tager ansvar for sit samarbejde med
det samfund, som vi er en del af, ogsa nar det geelder
miljg og sociale forhold. Vi har ikke et samlet seet af
politikker indenfor CSR-omradet, men hermed ikke
sagt at vi ikke allerede involverer os i temaet.

CSR vedrgrer koncernens samfundsmaessige ansvar
inden for nedenst&ende fire hovedomréder:

1) Samfund

2) Forretning

3) Miljo

4) Medarbejdere

Indenfor de fire omrader vurderer ledelsen lgbende
principperne og indenfor samfundsansvar vurderer
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koncernen om man lever op til alle nye love og forord-
ninger.

| forbindelse med koncernens labende drift har kon-
cernens ledelse fokus pa aktionzererne via en aben
informationspolitik. P4 Prime Office A/S” hiemmeside
kan offentliggjort information rekvireres. Finanspolitik
samt risikoforhold og —styring opdateres lgbende
saledes at koncernens interessenter tilgodeses pa
bedst mulig vis.

Pa miljgomradet har Prime Office A/S i 2009 i forbin-
delse med energilovgivningen udarbejdet et sakaldt
energipas pa de tyske ejendomme ved at leve op til
krav om forskellige energiforhold.

Pa ejendommen Office-Kamp i Libeck er der installe-
ret solceller, der nedbringer det samlede COz forbrug.

Prime Office A/S har indgaet en administrationsaftale
med Moller & Company A/S og har derfor ingen med-
arbejdere ansat.



Finanspolitik

Prime Office A/S er som falge af sine aktiviteter, inve-
steringer og finansiering eksponeret over for eendrin-
ger i en reekke finansielle risici, herunder kredit- og
likviditetsrisici.

Prime Office A/S har valgt at centralisere styringen af
de finansielle risici, hvilket sker i henhold til de over-
ordnede rammer, der er fastsat. Politikken omfatter
valuta-, finansieringspolitik samt politik vedragrende
kreditrisici i relation til finansielle modparter og lejere.
Der henvises til de falgende afsnit for detaljeret rede-
gorelse af styringen af koncernens finansielle risikoty-
per.

Prime Office A/S foretager, som led i risikostyringen,
lebende opfelgning pa finansielle nagletal.

Pa hvert bestyrelsesmgde foretages orientering og
opfaelgning af risikobilledet. Heri medtages den langsig-
tede finansielle udvikling i koncernen. Det er en fast
del af bestyrelsens arsplan at gennemga og vurdere
alle veesentlige risikoomrader pa grundlag af redego-
relser fra direktionen. Dette sikrer, at hvert enkelt
risikoforhold behandles mindst én gang om aret. Direk-
tionen kommenterer ligeledes i sin lgbende rapporte-
ring til bestyrelsen p& udviklingen inden for koncernens
veesentligste risikoomrader.

Likviditetsrisiko

Det er Prime Office A/S’ politik i forbindelse med lane-
optagelse at sikre starst mulig fleksibilitet gennem
spredning af laneoptagelser pa forfalds- og genfor-
handlingstidspunkter samt at have spredning pa langi-
vere for at sikre optimale markedsforhold pa gzeldsfor-
pligtelser. Det er koncernens malsaetning at have
tilstraekkeligt likviditetsberedskab til fortsat at kunne
disponere hensigtsmzessigt i tilfaelde af uforudsete
udsving i likviditeten.

Det er koncernens politik, at refinansieringsrisikoen
lebende skal reduceres ved pleje af ejendomsportefal-
jen, herunder lgbende markedsregulering af husleje,
reducering af tomgang samt forbedring og istandszet-
telse af ejendomsportefaljen, hvilket styrker likviditeten
og dermed forbedrer koncernens forhandlingsposition
ved refinansiering.

Endvidere er det koncernens strategi, at reducere
likviditetsrisikoen pa sigt ved konvertering af Ian opta-
get i pengeinstitutter til lan i kreditforeninger, hvilket
lebende vil ske for ejendomme, hvor den ggede fri-
veerdi medfarer, at finansieringsbehovet kan deekkes
udelukkende af kreditforeningslan. For Prime Office
A/S vil neevnte konvertering af lan optaget i pengeinsti-
tutter forbedre koncernens likviditet, samt resultere i en
hajere veegtet gennemsnitlig varighed pa koncernens
geeldforpligtelser, og dermed reducere den kortsigtede
likviditetsrisiko.

Prime Office A/S’ ejendomme er kabt med udgangs-
punkt i, at de genererer en positiv likviditet fra forste
dag. En risiko er, at der opstar starre mellemveaerender
med lejere, hvilket kan belaste koncernens likviditet.
Derfor sgrger koncernens ejendomsadministratorer for
at minimere mellemvaerender med lejere gennem
lebende opfalgning.

Vedrgrende finansiering af yderligere ejendomsinve-
steringer har ledelsen modtaget mundtlige tilkendegi-
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velser fra et kreditinstitut og enkelte pengeinstitutter
om mulighed for hjemtagelse af yderligere finansiering.
Pa baggrund heraf vurderer Prime Office A/S, at kon-
cernen har adgang til ny finansiering i tilstraekkeligt
omfang til at sikre koncernens videre udvikling.

Der vil i koncernens budgetter vaere medtaget en
seerskilt regnskabspost til en likviditetsreserve, der
forventes at udgere ca. 1 % af investeringsejendom-
menes erhvervelsespris. | de forste regnskabsar af
koncernens eksistens kan mélet for likviditetsreserven
afvige herfra.

Koncernens overskydende likviditet forventes forrentet
med en pa markedet konkurrencedygtig rentesats.
Niveauer vil svare til den aktuelle korte pengemarkeds-
rente eller alternativrenten pa en kassekredit facilitet.

Kreditrisiko

Som fglge af koncernens drift samt finansieringsaktivi-
teter er koncernen udsat for kreditrisici. Koncernens
kreditrisici knytter sig primeert til lejetilgodehavender
samt finansielle derivater med positiv dagsvaerdi, som
er indregnet under andre tilgodehavender.

Risici vedragrende lejetiilgodehavender er begraenset
som falge af Prime Office A/S’ mulighed for modreg-
ning i modtagne deposita samt opsigelse af lejemal
ved lejers manglende overholdelse af betalingsfrister.

Prime Office A/S bestraeber sig pa ikke at fa vaesentli-
ge risici vedrgrende enkelte lejere eller samarbejds-
partnere. Ved keb af nye ejendomme og ved indgaelse
af nye lejekontrakter vedrarende lejemal i eksisterende
investeringsejendomme foretages kreditvurderinger af
lejere efter behov, ligesom der indhentes sikkerhed for
lejebetalinger fra vaesentlige lejere.

Kreditrisici pa finansielle modparter vedrarende deriva-
ter med positiv dagsveerdi handteres ved at foretage
spredning pa flere kreditinstitutter.

Koncernen modtager for sa vidt angaende kunder
sikkerhed for salg af tienesteydelser i form af deposi-
tum og forudbetalt leje eller pengeinstitutgaranti. Mod-
taget sikkerhed vil indga i vurdering af den nedvendige
nedskrivning til imgdegéaelse af tab.

Kapitalstruktur

Prime Office A/S’ strategiske mal for kapitalstrukturen
indbefatter en egenkapital pa 30 %, og at den samlede
portefalje som udgangspunkt finansieres med en geeld
pa 70 %. Geelden struktureres saledes at kreditfore-
ningslan udger ca. 55 % med en lgbetid pa 10 ar og
l1an hos pengeinstitutter som udger 15 % med variabel
lobetid.

Koncernens ledelse vurderer lsbende om koncernens
kapitalstruktur er i overensstemmelse med koncernens
og aktionzerernes interesser, samt understatter kon-
cernens strategiske udvikling. Det er ledelsens mal at
koncernens eksterne finansieringsandel maksimalt
udger ca. 80 %. Koncernens kapitalstruktur bestar af
indestaender og geeld til kreditinstitutter samt egenka-
pitalen, herunder aktiekapital, bundne og frie reserver.

Den finansielle gearing i koncernen til finansiering af
portefaljen af investeringsejendomme forventes at ege



det samlede afkast af investeringen. Hermed er der
tilknyttet en forholdsmaessig finansiel risiko.

Renterisiko

Det er Prime Office A/S’ politik at afdeekke renterisiko-
en pa koncernens langfristede geeldsforpligtigelser,
hvor lgbetiden typisk er mellem 7 — 10 ar. Afdaeknin-
gen af renterisici foretages med renteswaps, hvor
variable forrentede lan omlzegges til lan med fast
rente. Det er hensigten at matche realkreditlan med
renteswaps, saledes at rentesikringen er effektiv i
lanets lgbetid.

En renteswap er en finansiel kontrakt med en bank om
at fastlase renten. En renteswap giver starre fleksibili-
tet ved laneomlzegning og er billigere at afvikle end et
lan med fast rente.

Koncernens bankindestaender er placeret pa konti
med anfordringsvilkar og er variabelt forrentet. Der er
ikke vaesentlige renterisici forbundet hermed.

Valutarisiko

Prime Office A/S’ malsaetning er at minimere ekspone-
ringen i fremmed valuta ud over EUR. Koncernens
pengestramme foretages i det vaesentligste i EUR.
Koncernens ejendomsinvesteringer og -afkast er i
EUR, ligesom koncernens gezeld hos kredit- og penge-
institutter er optaget i EUR. Det er ledelsens vurdering
at koncernen ikke er eksponeret over for veesentlige
valutarisici.

Generelt afdaekker koncernen alene valutakursrisici
ved at sikre, at udenlandske virksomheders indteegter
og omkostninger foretages i samme funktionelle valu-
ta. Koncernen veelger ikke at foretage afdeekning af
valutakursrisikoen relateret til fremtidige udbytter fra
udenlandske dattervirksomheder, som falge af fast-
kurspolitikken mellem DKK og EUR.

| forbindelse med struktureringen af koncernens frem-
medkapital har selskabet med bestyrelsens godken-
delse mulighed for at optage lan i anden udenlandsk
valuta end EUR. Dette i form af terminsforretninger i
fremmed valuta, hvor koncernen i realiteten foretager
en omveksling mellem to valutaer pa et fremtidigt
tidspunkt. Herved eksponeres koncernen for eendrin-
ger i forholdet mellem fremmede valutakurser.

Koncernen kan maksimalt have 10 % af selskabets
balance i fremmed valuta, og fravigelser herfra kraever
skriftlig accept fra bestyrelsens formand og naestfor-
mand.

Neevnte valutarisici vil kunne pavirke koncernens
egenkapital og den samlede gkonomiske stilling.
Direktionen kommenterer i sin lgbende rapportering til
bestyrelsen pa udviklingen inden for koncernens valu-
takursrisiko som falge af lan optaget i anden uden-
landsk valuta.
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Skattemaessige risici

Tyske selskaber, der ikke har andre aktiviteter end
udlejning af fast ejendom, er som udgangspunkt und-
taget fra betaling af tysk erhvervsskat. Hvorvidt sel-
skaber i koncernen kan blive underlagt regelseettet
vedrgrende lokal tysk erhvervsskat er komplekst, og
der kan ikke opnas fuld sikkerhed for, at betingelserne
for fritagelse for lokal tysk erhvervsskat til enhver tid vil
veere opfyldte.

Safremt de tyske skattemyndigheder anfzaegter fritagel-
sesbetingelserne, vil det medfare yderligere ikke
budgetterede skattebetalinger, blandt andet fordi
fradragsretten for renter pa langfristet geeld under de
tyske regler om erhvervsskat er begreenset til 50 %.
For at reducere risikoen for, at et tysk datterselskab vil
blive palagt tysk erhvervsskat, vil koncernen sgge at
erhverve ejendomme i saerskilte ejendomsselskaber
med sa fa ejendomme som muligt. Herved vurderes
det, at alene det pagaeldende ejendomsselskab kan
blive palignet tysk erhvervsskat, safremt betingelserne
for undtagelse pa et givet tidspunkt ikke matte blive
anset for opfyldt.

Afledte finansielle instrumenter

Bestyrelsen har godkendt at der kan indgas afledte
finansielle instrumenter i form af renteswaps, der
afdaekker den variable rente pa finansielle geeldsfor-
pligtigelser. Rentesikringsinstrumentet skal betragtes
som en cash flow hedge og opstilles under egenkapi-
talen under udskudt gevinst / tab vedr. sikring af pen-
gestremme.

AEndring i dagsveerdien af afledte finansielle instru-
menter, der er klassificeret som og opfylder betingel-
serne for sikring af fremtidige pengestremme, indreg-
nes midlertidigt pa egenkapitalen, indtil den sikrede
transaktion gennemfgres. Resulterer den sikrede
fremtidige transaktion i indregning i aktiver eller forplig-
tigelser, overfares veerdien af sikringsinstrumentet fra
egenkapitalen til kostprisen for henholdsvis aktivet
eller forpligtigelsen. Resulterer den fremtidige transak-
tion i indteegter eller omkostninger, overfares vaerdien
af sikringsinstrumentet til resultatopgerelsen. Direktio-
nen vil lsbende holde bestyrelsen informeret omkring
dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter.

Generelt vedrorende finansielle forhold

Finansielle risici udger en vaesentlig faktor i Prime
Office A/S’ risikostyring. Det er direktionen i Prime
Office A/S der i samarbejde med bestyrelsen, forestar
styringen af de finansielle risici i henhold til selskabets
politik. Politikken fastsaetter retningslinjer og rammer
for koncernens finansielle dispositioner.

Bestyrelsen orienteres pa hvert bestyrelsesmgde, hvor
ogsa den langsigtede finansielle udvikling i koncernen
gennemgas.



Aktioneerinformation

Prime Office A/S bestraeber sig pa at sikre et hgijt
informationsniveau om den nuvaerende og fremtidige
situation i virksomheden, sa markedet, aktionzerer, nye
investorer, analytikere, portefgljeforvaltere og andre
interesserede altid har adgang til korrekt og tilstreekke-
lig viden om Prime Office A/S.

P& Prime Office A/S” hjemmeside findes yderligere
investorrelevant information. Informationen har ferst og
fremmest til formal at give investorer et retvisende
billede af koncernens aktiviteter og fremtidsudsigter,
saledes at prisfastsaettelsen af selskabets aktie reflek-
terer vaerdien af koncernen. Under Investor Relations
kan der findes relevante informationer om Prime Office
A/S, herunder fondsbarsmeddelelser og regnskabs-
meddelelser.

Fondskode og aktiekapital
Fondsbgars: Nasdag OMX Copenhagen A/S
Fondskode/ISIN: DK0060137594
Aktienavn: Prime Office

Kortnavn: PRIMOF

Aktieklasser: én

Aktiekapital: EUR 14,29 mio.
Nominel stykstarrelse: EUR 13,42
Antal aktier: 1.064.438

Antal stemmer pr. aktie: én
Iheendehaverpapir: ja
Stemmeretsbegraensning: nej
Begraensninger i omseettelighed: nej

Ejerforhold

| henhold til Veerdipapirhandelslovens § 29 har Prime
Office A/S meddelt, at falgende 5 aktionaerer er i
besiddelse af mere end 5 % af savel den samlede
aktiekapital som stemmerettighederne:

e  Birketinget A/S ejer 133.850 stk. aktier sva-
rende til 12,57 %.

e Aarhus Lokalbank Aktieselskab ejer 133.462
stk. aktier svarende til 12,54 %.

e Den Jyske Sparekasse ejer 110.000 stk. ak-
tier svarende til 10,33 %.

e AHJ Nr. 101 A/S ejer 110.000 stk. aktier
svarende til 10,33 %.

e  Sparekassen Jstjylland A/S ejer 100.000
stk. aktier svarende til 9,39 %.

Egne aktier

| henhold til aktieselskabsloven kan aktionzererne
bemyndige bestyrelsen til at lade koncernen kabe
egne aktier. Det samlede antal af sddanne aktier ma
dog ikke overstige 10 % af koncernens samlede aktie-
kapital.

Den 2. marts 2009 har direktionen i overensstemmelse
med tidligere bemyndigelse erhvervet 7.056 stk. aktier
af Aarhus Lokalbank Aktieselskab som bistar koncer-
nens med market-making, hvor banken er forpligtet til
at stille bud- og udbudspriser i minimum 85% af ab-
ningstiden for Nasdaq OMX Copenhagen A/S. Erhver-
velsen fglger den i market-maker aftalen anforte af-
regningspolitik og udgjorde EUR 11,68 pr. stk. aktie.

Erhvervelsen af aktierne folge desuden kravet for hvor
stort et vederlag, der betales, som ikke ma afvige med
mere end 10 % fra den pa erhvervelsestidspunktet pa
Nasdaq OMX Copenhagen A/S noterede kabskurs.
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Ifalge fondsbersmeddelelse nr. 17/2009, vedrerende
indberetning om besiddelse af egne aktier, solgte
koncernen 10.000 stk. egne aktier den 25. maj 2009.
Afregningskursen EUR 11,28 pr. stk. aktie.

Den 31. december 2009 udgjorde beholdningen af
egne aktier 56 stk. aktier svarende til 0,01 % af kon-
cernens samlede aktiekapital.

Udbytte politik

Bestyrelsen tilstreeber, at Prime Office A/S fra 2010
udbetaler et arligt udbytte. Udbyttebetalingerne af-
haenger af likviditeten fra koncernens drift og forudseet-
tes at udgare en tredjedel af nettolikviditeten fra drif-
ten.

Enhver udbyttebetaling skal godkendes af generalfor-
samlingen efter indstilling fra bestyrelsen og fordeles
mellem alle aktioneerer i forhold til deres respektive
andele af koncernens samlede aktiekapital.

Udbytte udbetales i overensstemmelse med aktiesel-
skabslovens regler og sker under hensyntagen til
fastholdelse af en forsvarlig soliditetsgrad og en likvidi-
tetsreserve.

Kursudviklingen i Prime Office A/S,
C20 og Smallcap

Aktien blev i emissionsperioden udbudt til en tegnings-
kurs pa EUR 13,94 pr. aktie & nominel EUR 13,42.
Den 31. december 2009 var kursen pa aktien EUR
11,29.

allebelob | EUR Prime Office A/S Cc20
Kurs fEndring Kurs [Endring
Pr. 11.07.2008 13,94 - 52,99 - 353,53 -
Pr. 31.12.2008 12,08 -13,34% 33,25 37,26% 191,96 -45,78%
Pr. 31.12.2009 11,29 -19,02% 45,38 -14,36% 22,90 -45,72%

* Kurserne er i perioden ikke sammenlignelige pga. aendring i niveauet af Smallcap indekset

** fEndring i Smallcap kursen er beregnet ud fra et indeks

Siden aktien blev noteret er aktiekursen saledes faldet
med 19,02 %, hvilket sammenlignet med kursudviklin-
gen i C20 og Smallcap indekset er henholdsvis darli-
gere og bedre. Aktiekursfaldet i de to naevnte indekser
udger 14,36 % og 45,72 % i perioden fra den 11. juli
2008 til 31. december 2009.

Kursudviklingen i Prime Office A/S (11. juli 2007 —
31. december 2009)

Indeks, 11. juli 2008 = 100
120
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Offentliggjorte meddelelser

Nr. 23/2010
Nr. 22/2009
Nr. 21/2009
Nr. 20/2009
Nr. 19/2009
Nr. 18/2009
Nr. 17/2009
Nr. 16/2009
Nr. 15/2009
Nr. 14/2009
Nr. 13/2009
Nr. 12/2009
Nr. 11/2009
Nr. 10/2008
Nr. 9/2008
Nr. 8/2008
Nr. 7/2008
Nr. 6/2008
Nr. 5/2008
Nr. 4/2008
Nr. 3/2008
Nr. 2/2008
Nr. 1/2008

25.03.2010  Arsrapport 2009

20.11.2009 Delarsrapport for 3. kvartal 2009
20.11.2009 Finanskalender for 2010
19.08.2009 Delarsrapport for 1. halvar 2009
28.05.2009 Storaktionsermeddelelse
26.05.2009 Insiders handler

26.03.2009 Indberetning af egne aktier
26.05.2009 Storaktionsermeddelelse
20.05.2009 Delarsrapport for 1. kvartal 2009
16.04.2009 Referat fra generalforsamlingen
02.04.2009  Arsrapport 2008

25.03.2009 Arsregnskabsmeddelelse 2008
04.03.2009 AEndring ledelse / revision
20.11.2008 Delarsrapport for 3. kvartal 2008
25.08.2008 Halvarsrapport for 1. halvar 2008
10.07.2008 Finanskalender 2008/09
10.07.2008 Storaktionsermeddelelser
10.07.2008 Storaktionsermeddelelser
03.07.2008 Storaktionaermeddelelser
03.07.2008 Storaktionaermeddelelser
02.07.2008 Forlgb af tegning af aktier
04.06.2008 Prospektmeddelelse
04.06.2008 Offentligger barsprospekt

Finanskalender 2010

25.03.2010
12.04.2010
21.05.2010
20.08.2010
19.11.2010
19.11.2010
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Arsrapport for 2009

Ordinzer generalforsamling 2010
Delarsrapport for 1. kvartal 2010
Delarsrapport for 1. halvar 2010
Delarsrapport for 3. kvartal 2010
Offentliggaerelse af finanskalender 2010



Bestyrelsen og direktionen

Koncernen ledes af en pa generalforsamlingen valgt
bestyrelse pa 3 medlemmer. Bestyrelsen treeffer sine
afgarelser ved simpel stemmeflerhed. | tilfeelde af
stemmelighed er bestyrelsesformandens, og i dennes
forfald neestformandens, stemme udslagsgivende.
Bestyrelsen anszetter en direktion bestaende af et
medlem. Bestyrelsen fastsaetter regler for direktarens
kompetence. Bestyrelsen skal godkende alle kab og
salg af ejendomme og/eller ejendomsselskaber.

Bestyrelsen bestar af Flemming Lindelgv, advokat
Jesper Grskov Nielsen og Henrik Demant. Flemming
Lindelav, som er tiltradt den 21. april 2008, er valgt
som bestyrelsesformand, og advokat Jesper @rskov
Nielsen, som er tiltradt den 10. april 2008, er valgt som
naestformand. Henrik Demant er tiltradt den 15. april
2009.

Bestyrelsen har udpeget Mogens Mgller som direktar
for koncernen til varetagelse af den daglige drift. Direk-
taren er tiltradt den 10. december 2007. Koncernen er
ikke underlagt tilsyn. Direktionens tilknytning til kon-
cernen er ikke tidsbegraenset.

Bestyrelse

Flemming Lindelov R., bestyrelsesformand
Fodt: 1948

Uddannelse: Civilingenigr, Lic.Tech (Ph.d.)
Stilling: Bestyrelsesformand

Forretningsadresse: Agiltevej 19, 2970 Harsholm

Direktor i folgende selskaber
Hegelund Invest ApS

Bestyrelsesposter

Prime Office A/S (bestyrelsesformand), Deltaq A/S
samt en reekke selskaber relateret til Deltaq (bestyrel-
sesformand), lllums Bolighus A/S (bestyrelsesfor-
mand), Copenhagen Artists A/S (bestyrelsesformand),
INDEX AWARD A/S, PARKEN Sport og Entertainment
A/S, lllums Bolighus Holding A/S (bestyrelsesfor-
mand), Hegelund Invest ApS (bestyrelsesformand),
IBH 3 ApS (bestyrelsesformand), Institut For Selskabs-
ledelse ApS og Nielsen & Partnere Erhverv ApS (be-
styrelsesformand).

Tidligere ledelseserhverv, bestyrelse eller direkti-
on, i de sidste 5 ar

Adm. direktar for Royal Copenhagen A/S, Royal
Scandinavia lll ApS, Fitness DK Holding A/S, Fonden
Index 2005 Copenhagen, Creative Nation A/S, DDD
Holding A/S, Derma Holding ApS, Diagnostic Holding
ApS, Drift Holding ApS, Orbotech Medical Denmark
A/S, Georg Jensen Retail A/S, RIKKI TIKKI Company
A/S, Intergral A/S, Comwir A/S, Board Goverbance
A/S, Ejendomsselskabet Amagertorv 4, Ejendoms-
selskabet Amagertorv 6 og Ejendomsselskabet Ama-
gertorv 8
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Tillidshverv

Flemming Lindelgv er tilige dommer i Sg- og Handels-
retten samt medlem af Danske Banks radgivende
repreesentantskab.

Advokat Jesper Orskov Nielsen, naestformand
Fodt: 1969

Uddannelse: cand.jur.

Stilling: Advokat med mederet for Hgjesteret, Partner
hos Interlex Advokater i Arhus .
Forretningsadresse: Strandvejen 94, 8000 Arhus C

Direktor i folgende selskaber .
Ejendomsselskabet Tangmosevej 104, Kage ApS, AE
Invest ApS, Ejendomsinvest Hamburg ApS, JERETO
Invest ApS, Horsensgade 5 ApS, PENTACO Invest
ApS, JON Invest ApS og Jesper Drskov Nielsen Advo-
katanpartsselskab.

Bestyrelsesposter .
Sendersgparken A/S (bestyrelsesformand), Arhus
Elite A/S, AE Invest ApS, JERETO Invest ApS, Kranz
& Ziegler A/S, Den Erhvervsdrivende Fond Bellevue-
hallerne (bestyrelsesformand), Aktieselskabet af 27.
august 2009, Les Cubeurs DK A/S og Prime Office A/S
(neestformand)

Tidligere ledelseserhverv, bestyrelse eller direkti-
on, i de sidste 5 ar .
Pentaco Invest ApS, Bricks & Partnere ApS, Arhus
Cibor Invest AS, Investeringsselskabet AE A/S, Foss-
Busk A/S, Bricks A/S, Bricks Projektudvikling A/S,
Bricks Ejendomme A/S, Bricks And Two (formand),
Skanstaal A/S, CLAMA Invest ApS, Cobento A/S, EKB
ApS, Ejendomsselskabet Cafa ApS, Aktieselskabet
Jeegergardsgade, Narre Sggade 29 ApS og Martin
Busk Erhverv A/S.

Henrik Demant

Fodt: 1972

Uddannelse: Cand.merc. Fin.

Stilling: Vicedirektor .
Forretningsadresse: Fiskergade 41, 2, 8000 Arhus C

Bestyrelsesposter

Ejendomsselskabet af 21. juli 2007 ApS (Bestyrelses-
formand), Demant Invest ApS (Bestyrelsesformand) og
Prime Office A/S.

Direktor i folgende selskaber
Demant Invest ApS og MC Hamburg Invest ApS

Tidligere ledelseserhverv, bestyrelse eller direkti-
on, i de sidste 5 ar
Ingen



Direktion

Mogens Vinther Moller

Fodt: 1957

Uddannelse: HD i finansiering og kreditveesen og HD i
organisation

Stilling: Administrerende direktor i Moller & Company

A/S

Forretningsadresse: Fiskergade 41, 2, 8000 Arhus C

Direktor i folgende selskaber

Moller & Company A/S, Birketinget A/S*, K/S Danske
Immobilien, Danske Immobilien ApS, K/S Albert
Schweitzer Strasse, K/S Bertha v. Suttner Strasse,
Flintebakken ApS, Prime Office A/S, Moller & Compa-
ny Energy ApS, Aksion ApS og div. tyske selskaber
udbudt af Moller & Company A/S.

*Moller & Company A/S ejes 100 % af moderselskabet
Birketinget A/S, som igen ejes 100 % af Mogens V.
Mgller.

Bestyrelsesposter

Birketinget A/S og tilknyttede selskaber, K/S Danske
Immobilien, K/S Albert Schweitzer Strasse og K/S
Bertha v. Suttner Strasse.

Tidligere ledelseserhverv, bestyrelse eller direkti-
on, i de sidste 5 ar

Arla Foods Finance A/S samt en raekke selskaber
relateret til Arla Foods, Oskar-densen Gruppen A/S og
tilknyttede selskaber.
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Koncernens direktar, Mogens Mgller, har siden 1983
veeret beskeeftiget med formueforvaltning af alle finan-
sielle aktivklasser og har en betydelig ledelseserfaring.
Mogens Mgiller var fra 1983 til 1988 underdirekter og
chef for finansafdelingen hos Grundfos A/S. Fra 1988
til 2004 var Mogens Mgller ansat som finansdirekter
hos Arla Foods og som adm. direkter for Arla Foods
Finance A/S.

Siden 1989 har Mogens Mgller enten direkte eller via
selskaber medvirket ved keb af bolig- og erhvervs-
ejendomme for mere end EUR 350 mio. i Tyskland og
har en betydelig erfaring med ledelse, indkeb og for-
valtning heraf. Han er i dag direktar i flere tyske ejen-
domsselskaber, der har investeret i bolig- og erhvervs-
ejendomme.

Vederlag til bestyrelse og direktion

For regnskabsaret 2009 udger bestyrelsens honorar
T.EUR 27. Bestyrelsens honorar fastszettes pa den
ordinzere generalforsamling.

Koncernens ledelse modtager ikke vederlag ud over
det, der er aftalt i henhold til administrations- og inve-
steringsaftalen, ligesom ledelsen ikke har tegningsop-
tioner eller kabsoptioner til selskabets aktier.

Bestyrelsen, direktionen eller ledelsen modtager ikke
pension, fratreedelse eller lignende goder fra hverken
koncernen eller dennes datterselskaber.



Administrator

Koncernen har indgaet en administrations- og investe-
ringsaftale med Moller & Company A/S, som er uopsi-
gelig for begge parter indtil den 31. december 2012.
Aftalen vedrarer Prime Office A/S, datterselskaber og
ejendomme, der ejes eller erhverves af disse selska-
ber.

Moller & Company A/S patager sig at fungere som
sekretariat for ledelsen og varetage administrative
opgaver. Det er dog alene ledelsen i Prime Office A/S,
som er ansvarlig for overholdelse af koncernens for-
pligtelser.

Det pahviler Moller & Company A/S, under ansvar
overfor koncernens direktion og bestyrelse, at:

e levere hjemstedsadresse til koncernen

e foretage koncernens bogfaring i overens-
stemmelse med lovgivningen,

e udarbejde opleeg til koncernens arsrapport i
overensstemmelse med lovgivningen og
koncernens vedtaegter, samt i gvrigt at yde
nadvendig hensigtsmaessig bistand til kon-
cernens direktion og bestyrelse i forbindelse
med arsrapporten

e sgrge for, at koncernen opretter en aktiebog
hos VP Securities A/S i overensstemmelse
med koncernen vedtesegter

e ajourfare selskabets aktionaerfortegnelse og
datterselskabernes aktionzer- og anpartsha-
verfortegnelser,

e sikre en betryggende opbevaring af koncer-
nens dokumenter, herunder stiftelsesdoku-
menter, vedtaegter, registreringsdokumenter,
generalforsamlings- og bestyrelsesmadere-
ferater, regnskaber, bogfgringsmateriale,
selvangivelse mv

e  sta for indkaldelse til og afholdelse af besty-
relses- og direktionsmader, udarbejdelse af
referater af koncernens bestyrelsesmader
og generalforsamlinger samt i gvrigt yde
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praktisk bistand, der er ngdvendig eller hen-
sigtsmaessig i forbindelse med gennemfarel-
sen af generalforsamlingen,

e  varetage kontakten til koncernens aktionae-
rer og lgbende at holde dem orienteret om
forhold af betydning for koncernens lgbende
eller fremtidige drift i overensstemmelse
med god informationsskik for barsnoterede
selskaber

e  opfylde de forpligtelser, som fglger af, at
koncernens aktier er optaget til handel og of-
ficiel notering pa en autoriseret markeds-
plads, herunder blandt andet: (1) udarbej-
delse og udsendelse af barsmeddelelser, (2)
udarbejdelse og udsendelse af regnskabs-
meddelelser, (3) at bistd koncernen med at
opfylde sine oplysningsforpligtelser, (4) at
udarbejde liste over insidere og lgbende op-
datere koncernens insiderregler og medvirke
til, at disse overholdes,

e bistd koncernen med at vedligeholde sin
hjemmeside og lgbende at opdatere denne,

e  udarbejde opleeg til drifts- og likviditetsbud-
get for koncernen hvert ar pa grundlag kon-
cernens regnskab og forretningsplan,

e  varetager kontakten til koncernens langive-
re, radgivere og gvrige forretningspartnere.

Som vederlag for varetagelsen og udfgrelsen af admi-
nistrationsforpligtigelsen, modtager Moller & Company
A/S med virkning fra aftalens ikrafttreedelsestidspunkt
et kvartarligt honorar pa 0,0625 % (eksklusiv moms) af
den samlede bogfaerte veerdi af ejendomsportefalien i
koncernen i henhold til den seneste ars- eller delars-
rapport, som koncernen har offentliggjort. Administrati-
onshonoraret afregnes kvartalsvis forud hver den 1.
januar, 1. april, 1. juli og 1. oktober til betaling senest
syv (7) hverdage herefter.
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Pategninger

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og
godkendt arsrapporten for 2009 for Prime Office A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med
International Financial Reporting Standards som god-
kendt af EU og yderligere danske oplysningskrav til
arsrapporter for barsnoterede selskaber.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og
arsregnskabet giver et retvisende billede af koncer-

nens og moderselskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2009

Arhus, den 25. marts 2010

Direktion

Mogens V. Mgller
Adm. direkter
sesformand
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samt af resultatet af koncernens og moderselskabets
aktiviteter og pengestramme for regnskabsaret 2009.

Der er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetnin-
gen indeholdelse en retvisende redegerelse for udvik-
lingen i koncernens og moderselskabets aktiviteter og

egkonomiske forhold, arets resultater og af koncernens
og moderselskabets finansielle stilling, samt en beskri-
velse af de veesentligste risici og usikkerhedsfaktorer,

som koncernen og moderselskabet star overfor.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens god-
kendelse.

Bestyrelse

Flemming Lindelov
Bestyrel-

Jesper Drskov Nielsen
Naestformand

Henrik Demant



Den uafhzengige revisors pategning

Til aktionzererne i Prime Office A/S

Vi har revideret arsregnskabet og koncernregnskabet
for Prime Office A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2009 omfattende resultatopgerelse, total-
indkomstopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse,
pengestramsopgarelse og noter for sével selskabet
som koncernen. Arsregnskabet og koncernregnskabet
udarbejdes efter International Financial Reporting
Standards som godkendt af EU og yderligere danske
oplysningskrav til koncernregnskaber og arsregnska-
ber for barsnoterede virksomheder. Ledelsesberetnin-
gen, der ikke er omfattet af revisionen, udarbejdes
ligeledes efter danske oplysningskrav til koncernregn-
skaber og arsregnskaber for barsnoterede virksomhe-
der.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet, koncernregn-
skabet og ledelsesberetningen

Ledelsen har ansvaret for at udarbejde og afleegge et
arsregnskab og et koncernregnskab, der giver et
retvisende billede i overensstemmelse med Internatio-
nal Financial Reporting Standards som godkendt af
EU og yderligere danske oplysningskrav til koncern-
regnskaber og arsregnskaber for bgrsnoterede virk-
somheder. Dette ansvar omfatter udformning, imple-
mentering og opretholdelse af interne kontroller, der er
relevante for at udarbejde og afleegge et arsregnskab
og et koncernregnskab, der giver et retvisende billede
uden veesentlig fejlinformation, uanset om fejlinforma-
tionen skyldes besvigelser eller fejl, samt valg og
anvendelse af en hensigtsmaessig regnskabspraksis
og udgvelse af regnskabsmaessige sken, som er
rimelige efter omstaendighederne. Ledelsen har endvi-
dere ansvaret for at udarbejde en ledelsesberetning,
der indeholder en retvisende redegarelse i overens-
stemmelse med danske oplysningskrav.

Revisors ansvar og den udferte revision

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om ars-
regnskabet og koncernregnskabet pa grundlag af
vores revision. Vi har udfert vores revision i overens-
stemmelse med danske revisionsstandarder. Disse
standarder kraever, at vi lever op il etiske krav samt
planleegger og udfarer revisionen med henblik pa at
opna hoj grad af sikkerhed for, at arsregnskabet og
koncernregnskabet ikke indeholder vaesentlig fejlin-
formation.

Arhus, den 25. marts 2010

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Steen Iversen
Statsautoriseret revisor
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En revision omfatter handlinger for at opna revisions-
bevis for de beleb og oplysninger, der er anfart i ars-
regnskabet og koncernregnskabet. De valgte handlin-
ger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurderin-
gen af risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregn-
skabet og koncernregnskabet uanset om fejlinformati-
onen skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderin-
gen overvejer revisor interne kontroller, der er relevan-
te for virksomhedens udarbejdelse og afleeggelse af et
arsregnskab og et koncernregnskab, der giver et
retvisende billede med henblik pa at udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omsteendighe-
derne, men ikke med det formal at udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af virksomhedens interne kon-
trol. En revision omfatter endvidere stillingtagen til, om
den af ledelsen anvendte regnskabspraksis er pas-
sende, om de af ledelsen udgvede regnskabsmeessige
skan er rimelige, samt en vurdering af den samlede
praesentation af arsregnskabet og koncernregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis
er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet og koncern-
regnskabet giver et retvisende billede af selskabets og
koncernens aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31. december 2009 samt af resultatet af selskabets og
koncernens aktiver og pengestramme for regnskabs-
aret 1. januar — 31. december 2009 i overensstemmel-
se med International Financial Reporting Standards
som godkendt af EU, og yderligere danske oplys-
ningskrav til koncernregnskaber og arsregnskaber for
bersnoterede virksomheder.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlaest
ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den gennemferte revision af
koncernregnskabet og arsregnskabet. Det er pa denne
baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledel-
sesberetningen er i overensstemmelse med arsregn-
skabet og koncernregnskabet.

Henrik Trangeled Kristensen
Statsautoriseret revisor
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Regnskabsberetning 2009

Resultatopgerelse

Bruttoresultat

Koncernens bruttoresultat udger T.EUR 2.023 for
regnskabsaret 2009. | &rsrapporten for 2008, hvor
Prime Office A/S overtog driften af koncernens ejen-
domsportefelje den 10. juli 2008, udgjorde bruttoresul-
tatet T.EUR 1.649.

Bruttoresultatet udgeres af nettoomsaetning fra udlej-
ning af investeringsejendomme efter fradrag af drifts-
omkostninger og reguleringer af dagsveerdier af inve-
steringsejendomme.

Dagsveerdiregulering af koncernens investeringsejen-
domme udgjorde for regnskabsaret 2008 og 2009
henholdsvis T.EUR 552 og T.EUR 0.

Koncernens driftsomkostninger udgjorde for regn-
skabsaret 2008 og 2009 henholdsvis T.EUR 12 og
T.EUR 199. Stigningen skyldes tidspunktet for overta-
gelse af koncernens investeringsejendomme i 2008
samt en stigning i omkostningerne i forbindelse med
vedligeholdelse af specielt eiendommen, Kohlmarkt,
beliggende i Libeck., samt koncernens egne omkost-
ninger vedrarende lejemal.

Salgs- og administrationsomkostningerne for hen-
holdsvis regnskabsaret 2008 og 2009 udger T.EUR
223 og T.EUR 374. Stigningen skyldes, at omkostnin-
gerne i 2009 er for et fuldt regnskabsar. De vaesentlig-
ste omkostninger er til revisor, advokat, administrator
og bestyrelse.

Resultat af primzer drift
Resultat af primeer drift udger T.EUR 1.649 mod
T.EUR 1.436 sidste ar.

Koncernens resultat af primaer drift er tilfredsstillende
men ligger lige under det af bestyrelsen forventede for
aret som var i intervallet mellem T.EUR 1.700 til 1.900.

Finansielle poster, netto

De finansielle nettoomkostninger udger for regnskabs-
aret 2009 T.EUR 1.311. Dette er en stigning pa T.EUR
523 i forhold til regnskabsaret 2008 hvor de finansielle
nettoomkostninger udgjorde T.EUR 788. Stigningen
skyldes veesentligst at koncernens ejendomsportefolje
i 2008 alene var under Prime Office A/S’ ejerskab i ca.
6 maneder.

Dagsveerdiregulering af finansielle instrumenter
Dagsveerdiregulering af finansielle instrumenter i
resultatopgerelsen udger T.EUR 19.

Dagsveerdiregulering far skat af koncernens renteswap
udger T.EUR (282), der efter den anvendte regn-
skabspraksis for afledte finansielle instrumenter ind-
regnes midlertidigt pa egenkapitalen, indtil den sikrede
transaktion gennemfgres. | arsregnskabet for 2008
udgjorde dagsveerdien af koncernens renteswap
T.EUR (1.450).

Arets resultat

Arets resultat udger for regnskabsperioden 2009
T.EUR 277 mod T.EUR 548 sidste ar.
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Balance

Balancesum

Balancesummen for koncernen udger pr. 31. decem-
ber 2009 T.EUR 36.954 primeert bestaende af investe-
ringsejendomme pa T.EUR 34.646 og likvid behold-
ning pa T.EUR 961.

Pr 31. december 2008 udgjorde koncernens balance
T.EUR 37.497. Markedsveerdien af koncernens inve-
steringsejendomme udgjorde heraf T.EUR 34.646
mens den likvid beholdning var pa T.EUR 1.414.

Kortfristede - og langfristede aktiver

Koncernens samlede kortfristede aktiver udger pr. 31.
december 2009 T.EUR 1.753 mod T.EUR 2.404 sidste
ar. Faldet skal ses i lyset af en reduktion af koncer-
nens tilgodehavender samt en mindre likvid behold-
ning.

Koncernens langfristede aktiver, herunder tyske inve-
steringsejendomme, udger pr. 31. december 2009
T.EUR 35.201. Heraf udger T.EUR 552 dagsveerdire-
gulering af koncernens investeringsejendomme foreta-
get i 2008.

Koncernen har pr. 31. december 2009 et skatteaktiv
pa T.EUR 555 mod T.EUR 447 sidste ar.

Koncernens egenkapital

Den 31. december 2009 udger koncernens egenkapi-
tal T.EUR 13.963, hvoraf minoritetsinteresser udger
T.EUR 441. | forhold til sidste ar er egenkapitalen
tilharende moderselskabsaktionsererne steget med
T.EUR 158.

Forrentningen af egenkapitalen for skat udger 2,44%.

Kortfristede — og langfristede forpligtelser
Koncernens forpligtelser udger 31. december 2009
T.EUR 22.991 mod T.EUR 23.708 sidste ar.

Forpligtelserne bestar primeert af kreditforenings- og
bankfinansiering i forbindelse med erhvervelse af
koncernens investeringsejendomme.

Reduktionen pa T.EUR 772 kan primeert tilskrives
reduktion af koncernens geeld til leverandar, kredit- og
bankinstitutter.

Pengestromsopgerelse

Likviditeten fra koncernens driftsaktiviteter for finan-
sielle poster udger for regnskabsaret T.EUR 1.649,
mens pengestramme fra koncernens investerings- og
finansieringsaktivitet udger henholdsvis T.EUR 0 og
T.EUR (535).

Samlet er koncernens likvide beholdninger faldet med
T.EUR 4583. Faldet i koncernens likvide beholdning
skal primeert tilskrives reduktionen af koncernens
geeldsforpligtigelser.

Begivenheder efter statusdagen

Der er ledelsen bekendt ikke indtruffet veesentlige
begivenheder efter statusdagen, som har indflydelse
pa arsrapporten for 2009.



Resultatdisponering

Bestyrelsen vil pa generalforsamlingen stille forslag
om, at der ikke udbetales udbytte for regnskabsperio-
den 2009.

Forventninger til regnskabsaret 2010.

For regnskabséaret 2010 forventer koncernens ledelse
et resultat af primeer drift pa& mellem T.EUR 1.600 til
1.800 for veerdireguleringer og skat. Forventningerne
er baseret pa den nuvaerende portefolje af ejendomme
og pa at udlejningsgraden vil veere pa niveau med
2009.
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Hovedparten af koncernens lejekontrakter har en lang
labetid og ledelsen forventer for det kommende ar en
udlejningsprocent pa 100 %.

Ligeledes er koncernens finansiering afdeekket via
faste renteaftaler og som falge heraf vil koncernens
finansielle udgifter ligge fast.

Dato og sted for afholdelse af generalforsamling
Prime Office A/S afholder ordinaer generalforsamling
onsdag den 12. april 2010 kl. 14.00. Generalforsamlin-
gen afholdes hos koncernens administrator Moller &
Company A/S, Fiskergade 41, 2, 8000 Arhus C.



Resultatopggarelse for perioden 1. januar 2009 — 31. december 2009

Note

4,5

Koncern Moderselskab

Belob | EUR 1000 2009 2008 * 2009 2008 *
Nettoomsaetning 2.222 1.119 87 0

Driftsomkostninger (199) (12) 0 0

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 0 552 0 0
Bruttoresultat 2.023 1.659 87 0

Salgs- og administrationsomkostninger (374) (223) (227) (180)
Resultat af primeer drift 1.649 1.436 (140) (180)

Finansielle indtaegter 343 83 284 326

Finansielle omkostninger (1.654) (871) (60) (235)
Resultat for skat 338 648 84 (89)

Skat af periodens resultat (61) (100) (21) 22
Periodens resultat 277 548 63 (67)
Fordeling af periodens resultat

Moderselskabets aktionaerer 261 454

Minoritetsinteresser 16 94

1 alt 277 548
Resultat pr. aktie i EUR

Resultat pr. aktie (EPS) 0,25 0,94

Resultat pr. aktie, udvandet (EPS-D) 0,25 0,95

* Anm.: Prime Office A/S overtog driften af koncernens ejendomsportefelie den 10. juli 2008.
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Totalindkomstopggorelse for perioden 1. januar 2009 — 31. december 2009

Koncern Moderselskab
Note  BelobiEUR 1000 2009 2008 * 2009 2008 *
Periodens resultat i henhold til resultatopgerelsen 277 548 63 (67)
Anden totalindkomst
22 Dagsvzerdireguleringer af sikringsinstrumenter (282) (1.450) 0 0
Skat af dagsveerdireguleringer 70 363 0 0
Indtaegter og omkostninger indregnet i anden totalindkomst (212) (1.087) 0 0
Periodens totalindkomst 65 (539) 63 (67)
Fordeling af periodens totalindkomst
Moderselskabets aktionzerer 49 (633)
Minoritetsinteresser 16 94
| alt 65 (539)

* Anm.: Prime Office A/S overtog driften af koncernens ejendomsportefgalie den 10. juli 2008.
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Balance pr. 31. december 2009

Note

Note

20

21

Koncern Moderselskab
Belob i EUR 1000 2009 2008 * 2009 2008 *
Aktiver
Langfristede aktiver
Materielle aktiver
Investeringsejendomme 34.646 34.646 0 0
Finansielle aktiver
Kapitalinteresser i tilknyttede virksomheder 0 0 6.075 28
Udskudt skatteaktiv 555 447 41 62
Langfristede aktiver i alt 35.201 35.093 6.116 90
Kortfristede aktiver
Tilgodehavender fra salg og tienesteydelser 70 414 0 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 0 10.546 16.423
Andre tilgodehavender 719 572 0 0
Periodeafgraensningsposter 3 4 0 0
Likvide beholdninger 961 1.414 3 60
Kortfristede aktiver 1.753 2.404 10.549 16.483
Aktiver i alt 36.954 37.497 16.665 16.573
Koncern Moderselskab
Belob i EUR 1000 2009 2008 * 2009 2008 *
Passiver
Egenkapital
Aktiekapital 14.287 14.287 14.287 14.287
Reserve for dagveerdiregulering af sikringsinstrument (1.299) (1.087) 0 0
Overfort resultat 534 164 (185) (357)
Egenkapital tilherende moderselskabsaktionzrer 13.522 13.364 14.102 13.930
Minoritetsinteresser 441 425 0 0
Egenkapital i alt 13.963 13.789 14.102 13.930
Langfristede galdsforpligtelser
Udskudt skat 243 144 0 0
Geeld til kreditinstitutter 18.780 19.158 0 0
Langfristede gzeldsforpligtelser i alt 19.023 19.302 0 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til banker 642 909 642 909
Leverandergeeld 158 1.025 50 116
Selskabsskat 312 312 0 0
Periodeafgraensningsposter 19 8 0 0
Anden geeld 2.837 2.152 1.871 1.618
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 3.968 4.406 2.563 2.643
Forpligtelser i alt 22.991 23.708 2.563 2.643
Passiver i alt 36.954 37.497 16.665 16.573
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Egenkapitalopgorelse for koncern

Belob | EUR 1000 2008 *
Egenkapital
tilherende Egenkapital
Reserve for modersel- tilherende
dagveaerdiregulering Overfart skabets minoritets- Egenkapital
Aktiekapital  af sikringsinstrument resultat aktionaerer interesser ialt
Egenkapital pr. 10. december 2007 1] 1] 1] 1] 0 0
Dagsveerdiregulering af rentesw ap 0 (1.450) 0 (1.450) 0 (1.450)
Skat af dagsveerdiregulering rentesw ap 0 363 0 363 0 363
Nettoindkomst indregnet direkte i egenkapitalen 0 (1.087) 0 (1.087) 0 (1.087)
Arets resultat 0 0 454 454 94 548
Total indkomst 0 (1.087) 454 (633) 94 (539)
Stiftelse 67 0 0 67 0 67
Minioriteter ved keb af kapitalandele 0 0 0 0 331 331
Kapitalforhejelse 14.220 0 0 14.220 0 14.220
Overkurs ved emission 0 0 533 533 0 533
Transaktionsomkostninger ved kapitalf orhgjelse 0 0 (725) (725) 0 (725)
Kab af egne aktier 0 0 (138) (138) 0 (138)
Skat af egenkapitalposteringer 0 0 40 40 0 40
Egenkapital pr. 31. december 2008 14.287 (1.087) 164 13.364 425 13.789
Belob i EUR 1000 2009
Egenkapital
tilherende Egenkapital
Reserve for modersel- tilherende
dagveaerdiregulering Overfart skabets minoritets- Egenkapital
Aktiekapital  af sikringsinstrument resultat aktionaerer interesser ialt
Egenkapital pr. 1. januar 2009 14.287 (1.087) 164 13.364 425 13.789
Dagsvaerdiregulering af rentesw ap 0 (282) 0 (282) 0 (282)
Skat af dagsveerdiregulering rentesw ap 0 70 0 70 0 70
Nettoindkomst indregnet direkte i egenk 14.287 (1.299) 164 13.152 425 13.577
Arets resultat 0 0 261 261 16 277
Total indkomst 14.287 (1.299) 425 13.413 M 13.854
Salg af egne aktier 0 0 109 109 0 109
Egenkapital pr. 31. december 2009 14.287 (1.299) 534 13.522 441 13.963

* Anm.: Prime Office A/S overtog driften af koncernens ejendomsportefelie den 10. juli 2008.
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Egenkapitalopgerelse for moderselskab

Belob i EUR 1000 2008 *
Egenkapital
tilherende Egenkapital
modersel- tilharende
Overfart skabets minoritets- Egenkapital
Aktiekapital resultat aktiongerer interesser ialt
Egenkapital pr. 10. december 2007 0 0 0 0 0
Dagsveerdiregulering af rentesw ap 0 0 0 0 0
Skat af dagsveerdiregulering rentesw ap 0 0 0 0 0
Nettoindkomst indregnet direkte i egenkapitalen 0 0 0 0 0
Arets resultat 0 (87) (67) 0 (67)
Total indkomst 0 (67) (67) 0 (67)
Stiftelse 67 0 67 0 67
Kapitalforhejelse 14.220 0 14.220 0 14.220
Overkurs ved emission 0 533 533 0 533
Transaktionsomkostninger ved kapitalforhgjelse 0 (725) (725) 0 (725)
Kab af egne aktier 0 (138) (138) 0 (138)
Skat af egenkapitalposteringer 0 40 40 0 40
Egenkapital pr. 31. december 2008 14.287 (357) 13.930 0 13.930
Belob i EUR 1.000 2009
Egenkapital
tilherende Egenkapital
modersel- tilharende
Overfort skabets minoritets- Egenkapital
Aktiekapital resultat aktiongerer interesser ialt
Egenkapital pr. 1. januar 2009 14.287 (357) 13.930 0 13.930
Dagsveerdiregulering af rentesw ap 0 0 0 0 0
Skat af dagsveerdiregulering rentesw ap 0 0 0 0 0
Nettoindkomst indregnet direkte i egenkapitalen 14.287 (357) 13.930 0 13.930
Arets resultat 0 63 63 0 63
Total indkomst 14.287 (294) 13.993 0 13.993
Salg af egne aktier 0 109 109 0 109
Egenkapital pr. 31. december 2009 14.287 (185) 14.102 0 14.102

* Anm.: Prime Office A/S overtog driften af koncernens ejendomsportefelie den 10. juli 2008.
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Pengestromsopgorelse

Koncern Moderselskab
Belob i EUR 1000 2009 2008 * 2009 2008 *
Pengestromme fra driftsaktiviteten for finansielle poster 1.649 1.436 (140) (180)
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 0 (552) 0 0
AEndring i tigodehavender 198 (990) 5.877 (14.977)
AEndringer i kortfristede geeldsforpligtelser og deposita (435) 2.181 206 75
Pengestromme vedrorende primeer drift 1.412 2.075 5.943 (15.082)
Modtagne finansielle indtaegter 324 83 266 326
Betalte finansielle omkostninger (1.654) (716) (60) (64)
Pengestromme fra driftsaktivitet i alt 82 1.442 6.149 (14.820)
Pengestromme fra investeringsaktiviteten
Kapitalandele 0 0 (6.048) (28)
Regulering af investeringsejendomme 0 (34.094) 0 0
Pengestromme fra investeringsaktiviteten i alt 0 (34.094) (6.048) (28)
Pengestramme fra finansieringsaktiviteten
Provenu ved aktieudstedelse, netto for perioden 0 14137 0 14.137
FAEndring i laneforpligtelser (644) 20.067 (267) 909
Salg af egne aktier 109 (138) 109 (138)
Pengestramme fra finansieringsaktiviteten i alt (535) 34.066 (158) 14.908
Periodens pengestromme (453) 1.414 (57) 60
Likvid beholdning ved periodens begyndelse 1.414 0 60 0
Periodens pengestremme (453) 1.414 (57) 60
Likvid beholdning ved periodens slutning 961 1.414 3 60

* Anm.: Prime Office A/S overtog driften af koncernens ejendomsportefalie den 10. juli 2008.
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1. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Prime Office A/S er aflagt i overensstemmelse med IFRS (International Financial Reporting Stan-
dards), som godkendt af EU, samt yderligere danske oplysningskrav til arsrapporter for bgrsnoterede selskaber, jf. de af
Nordic Exchange Copenhagen A/S’ stillede krav til regnskabsafleeggelse for bgrsnoterede selskaber og IFRS-
bekendtgarelsen udstedt i henhold til arsregnskabsloven.

Fejl i arsrapporten for 2008

Moderselskabet indgik i regnskabsaret 2008 en renteswap til afdaekning af renterisici i dets datterselskaber. Det var
hensigten at aftalen skulle have veeret indgaet direkte mellem datterselskaberne og udstederen af renteswappen. Mo-
derselskabets omkostning i forbindelse hermed skulle derfor have veeret afholdt af datterselskaberne i koncernen.

P& baggrund heraf har ledelsen valgt at korrigere sammenligningstallene i moderselskabets arsrapport. ££ndringen
pavirker ikke resultatet og egenkapitalen i koncernregnskabet. Resultatet i moderselskabet er ikke pavirket, mens egen-
kapitalen pr. 31. december 2008 er aget med TEUR 1.087. Herudover har aendringen alene betydning for klassifikatio-
ner i moderselskabets balance, som elimineres i koncernregnskabet.

Regnskabsstandarder og fortolkningsbidrag
| arsrapporten for 2009 har Prime Office A/S anvendt alle nye og eendrede standarder samt fortolkninger, som er tradt i
kraft og godkendt af EU med virkning for indevaerende regnskabsperiode.

Der er tale om fglgende standarder og fortolkninger:

IAS 1 "Praesentation af drsregnskaber”

AEndringen medfarer krav om preesentation af en opgerelse omfattende samtlige indregnede indtaegter og omkostninger
(totalindkomstopgerelse) og om praesentation af to ars sammenligningstal for balancen ved sndringer i anvendt regn-
skabspraksis. De nye praesentationskrav er implementeret i denne arsrapport. Implementeringen har ingen betydning
for egenkapital og resultat.

IAS 23 "Laneomkostninger”

AEndringen medfarer krav om aktivering af laneomkostninger pa egenopferte aktiver med lang produktionstid (kvalifice-
rende aktiver). Z£Endringen er implementeret fremadrettet for anleegsaktiver, hvis opferelse pabegyndes i 2009, og har
saledes ikke haft betydning for egenkapitalen. Prime Office A/S har i ikke i indevaerende regnskabsar pabegyndt opfa-
relse af kvalificerende aktiver, hvorfor der ikke er aktiveret laneomkostninger.

AEndring af IAS 32 "Praesentation af finansielle instrumenter”

Vedrarer klassifikation af kapitalandele, der kan kraeves indlgst og forpligtelser, som opstar ved likvidation. Anvendelsen
af den aendrede standard har ikke haft indvirkning pa &rsrapporten for indevaerende ar og forventes ikke at fa indvirk-
ning pa arsrapporten for de kommende regnskabsar.

AEndring af IAS 39 og IFRIC 9 "Finansielle instrumenter, indregning og maling og omklassifikation af indbyggede afledte
finansielle instrumenter”

Ved omklassificering af et finansielt instrument skal vurdering af, hvorvidt der er et indbygget afledte finansielt instru-
ment, ske pa baggrund af de forhold, der var geeldende ved farste indregning.

Den aendrede standard har ikke pavirket resultat eller egenkapital, ligesom de ikke har medfert aendret praesentation
eller endrede oplysninger.

/Endring af IFRS 7 Oplysninger om finansielle instrumenter

Finansielle instrumenter, der males til dagsveerdi, skal specificeres efter hvor de er placeret i malingshierarkiet (niveau
1, 2 eller 3). Overfarsler mellem niveauer i hierarkiet skal vises. Implementering af standarden har medfart, at der gives
flere oplysninger, men har ikke haft indflydelse pa hverken resultat eller egenkapital i indeveerende regnskabsar og det
forventes ikke at standarder far vaesentlig indvirkning pa arsrapporten for de kommende ar.

IFRS 8 "Segmentoplysninger”
Segmentoplysningerne skal nu gives ud fra virksomhedens ledelsesrapportering. Implementeringen har ikke haft ind-
virkning pa hverken resultat eller egenkapital.

IFRIC 15 "Agreements for the construction of Real Estate”
Fortolkningen omhandler reglerne for hvornar produktionsmetoden kan anvendes ved opfarelse af fast ejendom. For-
tolkningen forventes ikke at f& betydning.

IFRIC 16 "Afdaekning af en udenlandsk enhed”
Vedrgrer den regnskabsmaessige behandling af en afdaekning af valutarisikoen i en udenlandsk enhed. Fortolkningen
forventes ikke at fa betydning.

Standarder og fortolkninger der er vedtaget af IASB og godkendt af EU, men som endnu ikke er tradt i kraft er ikke
implementeret.

MEndring af regnskabspraksis
Der er ved udarbejdelse af arsrapport for 2009 ikke fortaget aendring af regnskabspraksis.
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Konsolidering

Koncernregnskabet omfatter regnskabet for modervirksomheden, Prime Office A/S, samt de dattervirksomheder hvori
moderselskabet direkte eller indirekte besidder flertallet af stemmerettighederne, eller hvori moderselskabet gennem
aktiebesiddelse eller pa anden made har en bestemmende indflydelse. Som dattervirksomheder betragtes alle virksom-
heder, hvori koncernen har kontrol over de finansielle og driftsmaessige forhold, hvilket normalt er forboundet med besid-
delse af flertallet af stemmerettighederne og gennem aktiebesiddelse.

Koncernregnskabet udarbejdes som et sammendrag af de enkelte koncernselskabers resultatopgerelser og balancer.
Der foretages sammenlaegning af ensartede regnskabsposter samtidig med at der ved konsolideringen foretages fuld
eliminering af koncerninterne indteegter og udgifter, aktiebesiddelser, interne mellemvaerender og udbytter samt realise-
rede og urealiserede fortjenester og tab ved transaktioner mellem de konsoliderede virksomheder.

Regnskaberne som anvendes til brug for konsolideringen udarbejdes i overensstemmelse med koncernens regnskabs-
praksis.

| koncernregnskabet indregnes dattervirksomhedernes regnskabsposter 100%. Minoritetsinteressernes forholdsmeessi-
ge andel af resultatet indgar som en del af arets resultat for koncernen. Minoritetsaktionzerernes andel af koncernens
egenkapital preesenteres i en seerskilt regnskabspost i egenkapitalen.

Virksomhedssammenslutninger

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i koncernregnskabet fra anskaffelsestidspunktet, som er det
tidspunkt, hvor kontrollen over virksomheden overtages. Solgte eller afviklede virksomheder udgar af den konsoliderede
resultatopgerelse fra afstaelsestidspunktet, som er det tidspunkt, hvor kontrollen over virksomheden overdrages til
tredjemand.

Ved kab af nye virksomheder, hvori Prime Office A/S opnar bestemmende indflydelse, anvendes overtagelsesmetoden.
De nytilkgbte virksomheders identificerede aktiver, forpligtelser og eventualforpligtelser males til dagsveerdi pa erhver-
velsestidspunktet. Identificerbare immaterielle aktiver indregnes safremt de kan udskilles eller udspringer fra en kon-
traktlig ret, og dagsveerdien kan opgares palideligt. Der indregnes udskudt skat af de foretagne revurderinger.

Kostprisen for en virksomhed bestar af dagsveerdien af det erlagte vederlag tillagt omkostninger direkte relaterende til
erhvervelsen. Eventuelle korrektioner af vederlaget kan forekomme ved fremtidige begivenheder som kraever det ngd-
vendigt at regulere herfor. Reguleringer indregnes kun safremt den pageeldende begivenhed er sandsynlig samt at
effekten pa kostprisen kan opgeres palideligt.

Fortjeneste eller tab ved afhzendelse eller afvikling af dattervirksomheder opgeres som forskellen mellem salgssummen
eller afviklingssummen og den regnskabsmaessige veerdi af nettoaktiverne pa afhaendelses- eller afviklingstidspunktet,
inklusiv akkumulerede valutakursreguleringer og omkostninger vedrgrende salget eller afviklingen.

Minoritetsinteresser

| koncernregnskabet indregnes dattervirksomhedernes regnskabsposter 100%. Minoritetsinteressernes forholdsmaessi-
ge andel af dattervirksomhedernes resultat og egenkapital indgar henholdsvis i arets resultatopgerelse for koncernen og
som en seerskilt post under egenkapitalen.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes ved farste indregning til kostpris og males efterfalgende til dagsveerdi. Positi-
ve og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i de finansielle poster.

Dagsveerdien for afledte finansielle instrumenter opgeres pa grundlag af aktuelle markedsdata modtaget fra koncernens
bankforbindelser.

Afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsinstrument, anses for han-
delsbeholdninger, hvor lgbende dagsveerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under finansielle poster.

/Endring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for sikring af
dagsveerdien af et indregnet aktiv eller forpligtigelse, indregnes i resultatopgerelsen sammen med eventuelle eendringer
i dagsveerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

AEndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne for sikring
af fremtidige pengestremme, indregnes midlertidigt pa egenkapitalen, indtil den sikrede transaktion gennemfgres. Re-
sulterer den sikrede fremtidige transaktion i indregning i aktiver eller forpligtigelser, overfares veerdien af sikringsinstru-
mentet fra egenkapitalen til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i
indteegter eller omkostninger, overfares vaerdien af sikringsinstrumentet til resultatopgerelsen.

Resultatopgerelsen
Nettoomszetning
Koncernens omsaetning repraesenterer regnskabsperiodens periodiserede huslejeindteegter fra investeringsejendomme

eksklusiv gennemfakturering. Indtaegter males til dagsveerdien af det modtagne eller tilgodehavende vederlag. Omsaet-
ningen opgeres eksklusiv moms.
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Driftsomkostninger
Posten omkostninger indeholder omkostninger vedrgrende drift af eiendommene, herunder vedligeholdelsesomkostnin-
ger samt administration af ejendommene.

Salgs- og administrationsomkostninger
| administrationsomkostninger er indregnet omkostninger til ledelse og administration af koncernen, herunder admini-
strationshonorar.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
F/Endring i dagsveerdien af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen pa regnskabsposten for "veerdiregule-
ring af investeringsejendomme”.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og udgifter omfatter renteindteegter, -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab af veerdipapirer, geeldsforpligtelser og transaktioner i fremmed valuta. Herudover medtages amortisering af finansiel-
le geeldsforpligtelser.

Finansielle indteegter og udgifter indregnes med de belab, som vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer direkte
pa egenkapitalen.

Ved beregning af arets aktuelle skat anvendes de pa balancedagen geeldende skattesatser og -regler.
Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er investeringer i tyske kontorejendomme med det formal at opna afkast af den investerede
kapital i form af lebende driftsafkast ved udlejning og kapitalgevinst ved videresalg.

Maling ved farste indregning foretages til kostpris, hvilket for en erhvervet investeringsejendom omfatter kebspris, direk-
te relaterede erhvervelsesomkostninger, sdsom advokat- og notaromkostninger, tinglysningsafgifter (Grunder-
werbsteuer) og andre handelsomkostninger. Afholdte omkostninger, der tilfgres investeringsejendommene nye eller
forbedrede egenskaber, tillaegges kostprisen som en forbedring. Omkostninger til reparation og vedligeholdelse indreg-
nes i resultatopgerelsen i det regnskabsar de afholdes.

Investeringsejendommene males efterfalgende til skannet dagsveerdi. Malingen sker ved beregnede kapitalvaerdier for
de forventede fremtidige pengestreamme. Andringer i investeringsejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopge-
relsen i det regnskabsar, hvor andringen er opstaet. Se note 2 (Regnskabsmaessige skan og vurderinger) for beskrivel-
se af maling af investeringsejendomme til dagsveerdi.

Kapitalinteresser i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i dattervirksomheder méles til kostpris i moderselskabets regnskab. Safremt kostprisen overstiger genind-
vindingsvaerdien nedskrives til denne lavere vaerdi.

Egne aktier
Anskaffelses- og afstaelsessummer for egne aktier indregnes direkte pa egenkapitalen under overfert resultat.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem de regnskabs-
maessige og skattemeessige veerdier. Den udskudte skat opgeres med udgangspunkt i henholdsvis den planlagte an-
vendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den enkelte forpligtigelse.

Udskudt skat beregnes ved anvendelse af skattesatser og -regler i de enkelte lande.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettigede skattemeessige underskud, males til den
veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modreg-
ning i udskudte skatteforpligtelser indenfor samme juridiske skatteenhed.

Tilgodehavender
Tilgodehavender indregnes i balancen til dagsveerdi og males efterfalgende til amortiseret kostpris fratrukket individuel
opgjort tabshenszettelse.

Periodeafgrasningsposter

Periodeafgreesningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte udgifter vedrarende efterfalgende regnskabsar
mens periodeafgraesningsposter indregnet under passiver er modtagne belgb der forst skal indregnes i efterfglgende
regnskabsar. Begge periodeafgraesningsposter males til kostpris.

Likvider
Likvider bestar af likvide beholdninger indestaende pa konti i pengeinstitutter.
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Kort- / langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsom-
kostninger. | efterfalgende perioder méles de finansielle forpligtigelser til amortiseret kostpris, svarende til den kapitali-
serede veerdi ved anvendelse af den "effektive rentes metode”, saledes at forskellen mellem provenuet og den nominel-
le veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Andre geeldsforpligtigelser, som omfatter geeld til leverandgrer, anden gaeld mv., males til amortiseret kostpris, hvilket
for korte og uforrentede geeldsforpligtelser normalt svarer til den nominelle veerdi.

Pengestroamsopgerelsen

Pengestramsopgerelsen viser koncernens pengestramme for aret. Opgarelsen praesenteres efter den indirekte metode
og viser pengestramme vedrgrende drift, investeringer og finansiering samt likvider ved regnskabsarets begyndelse og
slutning.

Likviditetsvirkningen af indkebte investeringsejendomme og ejendomsselskaber vises separat under pengestramme fra
investeringsaktivitet. Pengestramme vedrgrende kabte investeringsejendomme og ejendomsselskaber indregnes fra
overtagelsestidspunktet.

Driftsaktivitet
Pengestramme fra driftsaktivitet omfatter betalinger afledt af koncernens hovedaktiviteter og af andre aktiviteter, der
ikke er henfart til investerings- eller finansieringsaktiviteter.

Investeringsaktivitet
Pengestramme fra investeringsaktivitet omfatter betalinger afledt af kab af investeringsejendomme og ejendomsselska-
ber samt andre investeringer, der ikke indgar som likvider.

Finansieringsaktivitet
Pengestramme fra finansieringsaktivitet omfatter betalinger afledt af eendringer i starrelsen eller sammensaetningen af
koncernens egenkapital og geeld.

2. Regnskabsmaessige skon og vurderinger

Ved anvendelse af koncernens regnskabspraksis der er beskrevet i note 1 er det nadvendigt at ledelsen foretager en
reekke sken og vurderinger samt opstiller forudsaetninger vedrgrende den regnskabsmaessige veerdi af aktiver og for-
pligtelser, som ikke umiddelbart kan udledes fra andre kilder. Sddanne sken og vurderinger er foretaget med udgangs-
punkt i de seneste tilgaengelige oplysninger samt med de historiske erfaringer, der er til radighed pa tidspunktet for
regnskabsaflaeggelsen.

Ledelsen har foretaget falgende regnskabsmaessige sken og vurderinger, der har haft indflydelse pa arsregnskabet. De
faktiske udfald kan afvige fra foretagne sken og vurderinger, men vurderes af ledelsen som veerende forsvarlige og
realistiske.

Investeringsejendomme anses som enkeltaktiver og ikke som virksomheder.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Koncernens investeringsejendomme males og opgeres ved arsregnskabsafleeggelsen til dagsveerdi. Den valgte regn-
skabspraksis kan have betydning for posteringerne i arsrapporten, da en andring i investeringsejendommenes dags-
veerdi pavirker aktiverne i balancen samt arets resultat i resultatopgerelsen.

Dagsveerdien af koncernens enkelte investeringsejendomme opgeres efter Discounted Cash Flow metoden (DCF), hvor
de forventede fremtidige frie cash flows fra ejendommens drift tilbagediskonteres med en risikojusteret diskonteringsfak-
tor indeholdende et estimat for de aktuelle kapitalomkostninger. Ved metoden opereres med en budgetperiode pa 10 ar,
hvor det forventede cash flow fra ejendommene i de enkelte ar opgeres. Efter udlabet af budgetteringsperioden anta-
ges, dels at de frie cash flows i terminalperioden vil veere underlagt en vaekst pa 2 % p.a. og dels at der korrigeres for
fremtidige tidsbestemte investeringer af starre omfang.

Opgaerelsen af de enkelte investeringsejendommes frie cash flow fremgar af nedenstaende figur.

Lejeindtaegter XX. XXX
- Driftsomkostninger XX
- Salgs: & administrationsomkostninger XX
Driftsresultat for renter og skat XX. XXX
- Betalbar skat XX
Driftsresultat for renter efter skat XX.XXX
-/+ AEndring i nettoarbejdskapital XX
-/+ Nettoinvestering i fast kapital XX
Frit cash flow XX.XXX
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| forbindelse med ledelsens fastsaettelse af den risikojusterede diskonteringsfaktor (WACC) opereres med forskellige
afkastkrav pa den del af ejendommenes finansiering, der er tilvejebragt i form af egenkapital og pa den del der er tilve-
jebragt i form af fremmedkapital. Den egenkapital og fremmedkapital som er anvendt er opgjort til markedsveerdi.

Investeringsejendommenes type er en afgarende faktor ved fastsaettelsen af henholdsvis forholdet mellem geelden og
egenkapitalen for ejendommen samt ved fastszettelsen af forrentningskravet til de to kapitalkilder. Eksempelvis vil inve-
stor kreeve et vaesentligt lavere afkast, af den kapital de har stillet til radighed, ved investering i centralt beliggende
ejendomme sammenholdt med ejendomsinvestering i perifere omrader. Af yderligere faktorer bestemmende for fastseet-
telsen af forrentningskravet kan naevnes: Lejekontrakt, lejers bonitet, genudlejningssituation, tomgangsudvikling, vedli-
geholdelsesbehov, m.v.

Diskonteringsfaktoren som anvendes ved opggrelsen af de enkelte investeringsejendommes dagsveerdi er et udtryk for
de veegtede gennemsnitlige kapitalomkostninger og beregnes vha. af falgende formel:

WACC = ((1-T)*rp)* D/ (D + EQ) + req * (EQ/ (D + EQ)),

hvor: D = markedsveerdi af geeld
EQ = markedsveerdi af egenkapital
'o = afkastkravet til gaeld
eqQ = afkastkravet til egenkapital
T = selskabsskattesats

Ved veerdiansaettelsen af koncernens investeringsejendomme er folgende diskonteringsfaktorer anvendt.

Diskonteringsfaktor (WACC) 2009 2008
PO Kohlmarkt GmbH, WACC 6,29% 6,39%
MC Immobilieninvest Il GmbH, WACC 6,49% 6,59%
Office-kamp Immobilien GmbH, WACC 6,58% 6,68%
Gennemsnitlige diskonteringsfaktor * 6,36% 6,46%

*anm.:anvendte gennemsnitlige diskonteringsfaktor er beregnet pa basis

af investeringsejendo mmenes veerdi anfart i balancen for koncernen.

Prime Office A/S har ved anvendelse af ovenstaende diskonteringsfaktorer beregnet dagsveerdien af koncernens inve-
steringsejendomme som pr. 31 december 2009 udger T.EUR 34.646 mod samme belgb sidste ar.

Folsomhedsanalyse af investeringsejendommenes dagsveerdi

Den valgte metode til veerdiansaettelse af koncernens investeringsejendomme er falsomme overfor aendringer i de til
beregning af dagsveerdien anvendte parametre for forrentningskravet til egenkapitalen samt fremmedkapitalen. | forbin-
delse med anvendelse af falgende parametre har koncernens ledelse besluttet at udarbejde en falsomhedsanalyse,
hvor effekten pa dagsveerdien af koncernen investeringsejendomme, samt koncernens egenkapital anskueliggares ved
savel stigninger som fald i parameterveerdierne.

1. Afkastkrav til egenkapital
2. Afkastkrav til geeld
3. Resultat af primeer drift (lejeindteegt)

Der er ikke foretaget falsomhedsberegning pa aendringer i finansieringsrenten, idet denne er fast via indgéelse af ren-
teswap.

Felsomhedsanalysen er foretaget ved sendring af parameterveerdierne pa +/- 0,5% til og +/- 1%. | nedenstaende tabel

ses udviklingen i dagsveerdien af koncernens investeringsejendomme, koncernens egenkapitalforrentning efter skat
samt koncernens indre veerdi.
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Folsomhedsanalyse af investeringsejendommenes dagsvaerdi

Dagsveerdi Egenkapitalfor- Indre veerdi pr.
i T.EUR rentning efter skat aktie (EUR)

1. Afkastkrav til egenkapital * 2009 2008 2009 2008 2009 2008
FAEndring =-1% 41.436 41.043 23,98% 45,48% 15,42 15,23
FEndring = -0,5% 37.882 37.726 13,01% 27,70% 14,00 13,90
FAEndring = 0% 34.646 34.646 2,00% 7,95% 12,71 12,67
/Endring = 0,5% 31.694 31.920 -9,06% -12,87% 11,53 11,59
FAEndring = 1% 28.984 29.365 -20,15% -36,15% 10,45 10,57

2. Afkastkrav til fremmedkapital **

FAEndring =-1% 43.751 43.197 30,57% 55,50% 16,35 16,09
FEndring =-0,5% 38.917 38.692 16,32% 33,21% 14,42 14,29
/Endring = 0% 34.646 34.646 2,00% 7,95% 12,71 12,67
FEndring = 0,5% 30.854 31.129 -12,39% -19,65% 11,19 11,27
FAEndring = 1% 27.456 27.922 -26,85% -51,33% 9,84 9,99
3. Resultat af primaer drift (Lejeindtaegt)
FAEndring =-1% 33.814 33.910 -1,03% 2,70% 12,38 12,38
FEndring = -0,5% 34.231 34.304 0,49% 5,55% 12,54 12,54
FAEndring = 0% 34.646 34.646 2,00% 7,95% 12,71 12,67
/Endring = 0,5% 35.066 35.090 3,48% 11,04% 12,89 12,85
FAEndring = 1% 35.484 35.484 4,94% 13,70% 13,04 13,01

: Udgangspunkt (ingen aendring foretaget)
Ved dagsveerdiregulering af koncernens investeringsejendomme er nedenstaende parametre anvendt
* Afkastkrav til egenkapitalen udger: Hamburger Chaussee (10,50 %), Office-kamp (11,00 %) og Kohlmarkt (10,00 %)
** Afkastkrav til fremmedkapital udger 4,61 % (10 arige sw aprente inklusiv rentemarginal)
Udskudt skatteaktiver
Koncernen og moderselskabet indregner udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettigede
skattemeaessige underskud, safremt ledelsen vurderer, at skatteaktiverne kan udnyttes inden for en overskuelig fremtid,
gennem en fremtidig positiv skattepligtig indkomst. Safremt skattemyndighederne ved en gennemgang af koncernens

selvangivelser er uenige i de foretagne sken, kan der forekomme aendringer af det pa et tidligere tidspunkt beregnede
skatteaktiv.

Vurdering af det regnskabsmaessige udskudte skatteelement foretages arligt. Veerdien af indregnede udskudte skatte-
aktiver for koncernen udger pr. 31. december 2009 T.EUR 555.

3. Segmentoplysninger for koncernen

Prime Office A/S” forretningsmeessige aktiviteter er indenfor segmentet tyske kontorejendomme. Der investeres udeluk-
kende i tyske kontorejendomme af hgj kvalitet, med solide lejere og med beliggenhed i starre tyske byer med mere end
100.000 indbyggere.

Da koncernen alene har aktiviteter i Tyskland foretages ikke en geografisk segmentering.

4. Personale omkostninger

Koncern Moderselskab
Belob i EUR 1.000 2009 2008 2009 2008
Gager og lenninger 0 0 0 0
Pensioner 0 0 0 0
Gager og lenninger til moderselskabets direktion * 0 0 0 0
Honorar og vederlag til moderselskabets bestyrelse 27 21 27 21
Personaleomkostninger i alt 27 21 27 21

* Direktoren modtager ikke lon fra Prime Office A/S. Direktarens vederlag er inkluderet i administrationsaftalen
med Moller & Company A/S.

Der er ikke indgaet szerlige bonusaftaler og fratreedelsesgodtgerelser med direktionen og bestyrelsen.
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5. Honorar til generalforsamlingsvalgte revisorer

Koncern Moderselskab

Belob i EUR 1000 2009 2008 2009 2008
Lovpligtig revision

PriceWaterhouseCoopers 51 50 51 50

Singhofen & Gergen 79 33 0 0
Andre erklaringsopgaver med sikkerhed

PriceWaterhouseCoopers * 0 108 0 108

Singhofen & Gergen 26 0 0 0
Skatte- og momsmaessig radgivning

PriceWaterhouseCoopers 0 0 0 0

Singhofen & Gergen 0 0 0 0
Andre ydelser

PriceWaterhouseCoopers 12 8 12 8

Singhofen & Gergen 0 28 0 0
| alt 168 227 63 166

* | forbindelse med bersemission er der ydet honorar til PricWaterhouseCoopers vedr. bersprospekt og bersprospekterkleering.
Honoraret indgar som transaktionsomkostninger ved bersemissionen og er direkte fratrukket egenkapitalen.

6. Veaerdiregulering af koncernens investeringsejendomme

| arsrapporten for 2008 udgjorde arets dagsveerdiregulering af koncernens investeringsejendomme T.EUR 552. Koncer-
nen har pr. 31. december 2009 beregnet nye markedsveerdier af koncernens investeringsejendomme som udger T.EUR
34.646 mod T.EUR 34.646 sidste ar.

Koncern Moderselskab
Belob i EUR 1000 2009 2008 2009 2008
Dagsveerdiregulering af koncernens investeringsejendomme 0 5562 0 0

Anm.: Der henvises til note 2 (Regnskabsmaessige skan og vurderinger) for udspecificering af beregning af dagsveaerdi-
en af koncernens investeringsejendomme.

7. Finansielle indtaegter

Koncern Moderselskab
Belob i DKK 1.000 2009 2008 2009 2008
Renteindtaegter, pengeinstitutter 9 36 0 12
Valutakursregulering 0 4 0 2
Renteindtaegter, tilknyttede virksomheder 0 0 266 279
Gevinst finansiel instrument 19 33 19 33
Qvrige renteindtaegter 315 10 0 0
1 alt 343 83 284 326

8. Finansielle omkostninger

Koncern Moderselskab
Belob i DKK 1000 2009 2008 2009 2008
Renteudgifter, realkreditinstutter 1.196 547 0 0
Renteudgifter, pengeinstitutter 105 111 59 37
@vrige renteomkostninger 310 8 0 0
Urealiserede tab pa finansielle instrumenter 0 170 0 170
Valutakursregulering 2 6 0 0
Gebyrer og provisioner 41 29 1 28
| alt 1.654 871 60 235
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9. Skat af arets resultat

Koncern Moderselskab

Belob i EUR 1.000 2009 2008 2009 2008
Aktuel skat af arets resultat 0 0 0 0
AEndring i udskudt skat 61 100 21 (22)
Skat af arets resultat pr. 31. decenber 61 100 21 (22)
Skat af aretsresultat forklares siledes:

Resultat for skat 338 649 84 (89)
Skat beregnet pa baggrund af tysk skattesats pa 15,825% (25% for moderselskab) 53 103 21 (22)
Effekt af forskel i skatteprocent for dansk indkomst 8 (8) 0 0
@vrige reguleringer 0 5 0 0
Skat af arets resultat pr. 31. decenber 61 100 21 (22)
10. Resultatdisponering

Koncern

Belob i EUR 1.000 2009 2008

Arets resultat 277 548

Arets resultat der tilfalder aktionererne i Prime Office A/S 261 454

Gennemsnitligt antal aktier (365 dage) 1.056.359 479.915

Gennemsnitligt antal egne aktier (365 dage) 5.572 1.507

Antal aktier anvendt til beregning af resultat pr. aktie 1.050.787 478.408

Resultat pr. aktie (EPS) 0,25 0,94

Udvandet resultat pr. aktie (EPS-D) 0,25 0,95

11. Indtjening pr. aktie

Koncern

Belob i EUR 1.000 2009 2008

Arets resultat 277 548

Arets resultat der tilfalder aktionaererne i Prime Office A/S 267 454

Gennemsnitligt antal aktier (365 dage) 1.056.359 479.915

Gennemsnitligt antal egne aktier (365 dage) 5.572 1.507

Antal aktier anvendt til beregning af resultat pr. aktie 1.050.787 478.408

Resultat pr. aktie (EPS) 0,25 0,94

Udvandet resultat pr. aktie (EPS-D) 0,25 0,95

12. Investeringsejendomme

2009 2008
Belob i EUR 1.000 Koncern  Moderselskab Koncern Moderselskab
Regnskabsmassige vardi 1. januar 34.646 0 0 0
Tilgang / afgang 0 0 34.094 0
Arets dagsveerdiregulering 0 0 552 0

Regnskabsmaessige veerdi 31. decenber 34.646 0 34.646 0

Dagsveerdireguleringen af investeringsejendommene er baseret pa en Discounted Cash Flow model. Fastsaettelsen af
investeringsejendommenes markedsveerdi foretages derfor ud fra de pa vurderingstidspunktet geeldende markeds- og
konjunkturforhold (note 2 og 6).

Der er ikke foretaget en markedsvurdering af ekstern valuar i 2009.

Koncernen har pr. 31. december 2009 ikke indgaet aftale om erhvervelse af investeringsejendomme eller selskaber
med investeringsejendomme.

Side 53 af 64



Lejeindteegter fra koncernens portefalje af investeringsejendomme er i nedenstaende figur inddelt efter lejekontrakter-
nes lgbetid. Lejeindteegten omfattet af lejegaranti er endvidere separeret i to selvstaendige kolonner. Den gennemsnitli-

ge lgbetid pa lejekontrakterne udger ca. 5,4 ar.

Lejeindteegt i henhold il leje- Lejeindteegt i henhold il leje- Lejeindteegt i henhold il leje-
kontrakt med lebetid pa mindre kontrakt med lebetid mellem kontrakt med lebetid pa mere
end 1 éar. 10g5ar. end5 ar.

Belob i EUR 1000 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Am Kohlmarkt 7-15, Lubeck (PO Kohlmarkt GmbH) 0 0 304 308 1.173 1.092
Hamburger Chaussee 8, Kiel (MC Immobilieninvest Il GmbH ) 0 0 450 428 0 0
Heiligengeistkamp 4a, Liibeck (Office-kamp Immobilien GrmbH) 0 0 0 78 256 120
I alt 0 0 754 814 1.429 1.212

Lejeindteegt i henhold il leje-

Lejeindteegt i henhold il leje-

garanti med lebetid pa mindre garanti med lebetid pa mere
end 1 ar. end 1 ar.
Belob i EUR 1000 2009 2008 2009 2008
Am Kohlmarkt 7-15, Lilbeck (PO Kohlmarkt GmbH) 0 0 39 81
Hamburger Chaussee 8, Kiel (MC Immobilieninvest Il GmbH ) 0 0 0 0
Heiligengeistkamp 4a, Libeck (Office-kamp Immobilien GmbH) 0 0 0 55
I alt 0 0 39 136
13. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Moderselskab
Belob i EUR 1000 2009 2008
Kapitalandele i dattervirksomheder den 1. januar 28 0
Tilgang i arets lob 6.047 28
| alt 6.075 28
Anm.: Kapitalandele i dattervirksomheder omfatter 100% af PO Holding GmbH, jf. koncernoversigt.
14. Tilgodehavende fra salg og tjenesteydelser
Koncern Moderselskab
Belob i EUR 1000 2009 2008 2009 2008
Andre tilgodehavender fra salg 39 253 0 0
Tilgodehavende lejeindteegt 23 22 0 0
@vrige tilgodehavender fra lejer 8 139 0 0
| alt 70 414 0 0

Der er foretaget en individuel vurdering af tabsrisikoen pa tilgodehavender. Af ovenstaende tilgodehavender er ingen

forfaldne.

15. Andre tilgodehavender

Koncern Moderselskab

Belob i EUR 1.000 2009 2008 2009 2008

Skat og afgifter 61 53 0 0
Refusionsopgerelse 451 487 0 0
Qvrige tilgodehavender 208 32 0 0

1alt 719 572 0 0

16. Likvide beholdninger

Koncern Moderselskab

Belob i EUR 1.000 2009 2008 2009 2008
Indestéende i pengeinstitutter til fri disponering 961 1.414 3 60
| alt 961 1.414 3 60
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17. Aktiekapital

Moderselskab

Belgb i EUR 1000 2009 2008
Aktiekapital 1. januar 14.287 67

Kontant kapitalf orhgjelse ved barsemission 0 14.220
Aktiekapital 31. december 14.287 14.287
Antal stk. aktie 2009 2008
Aktiekapital 1. januar 1.064.438 5.000

Kontant kapitalf orhgjelse ved barsemission 0 1.059.438
Aktiekapital 31. december 1.064.438 1.064.438

Aktierne er ikke opdelt i klasser og ingen aktie er tildelt szerlige rettigheder.

18. Egne aktier

Antal stk. aktie Aktiekurs i EUR i % af aktiekapital
Egne aktier 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Egen beholdning af aktie pr. 1. januar 10.000 0 12,08 0,00 0,94% 0,00%
Tilgang 2. marts 2009 7.056 0 11,68 0,00 0,66% 0,00%
Afgang 25. maj 2009 (17.000) 0 11,28 0,00 -1,60% 0,00%
Tilgang 7. november 2007 0 10.000 0,00 13,83 0,00% 0,94%
Egen beholdning af aktier pr. 31. december 56 10.000 0,01% 0,94%

Moderselskabets primo beholdning af egne aktier pr. 1. januar 2009 udgjorde 10.000 stk. aktier. Regnskabsperiodens
netto afgang af egne aktier udger 9.944 stk., svarende til EUR 109.435. Koncernens beholdning af egne aktier pr. 31.
december 2009 udger 0,01 % af den samlede aktiekapital.

Regnskabsperiodens tilgang af egne aktier vedrarer tilbagekebsaftale i henhold til indgaet market-maker ordning med
Aarhus Lokalbank A/S. Aktierne blev erhvervet til en afregningskurs pa EUR 11,68 pr. aktie den 2. marts 2009.

19. Finansielle geeldsforpligtigelser

Koncern Moderselskab
Belgb i EUR 1.000 2009 2008 2009 2008
Geeld til kreditinstitut, langfristet 18.780 19.158 0 0
Geeld til pengeinstitut, kortfristet 642 909 642 909
Periodeafgraensningsposter 19 8 0 0
Anden geeld 2.837 2.152 1.871 1.618
Regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. decenber 22,278 22.227 2.513 2.527
Geeld til bank og realkreditinstitut forfalder til betaling
som illustreret i nedenstaende tabel. Koncern Moderselskab
Belgb i EUR 1.000 2009 2008 2009 2008
<1ar 642 909 642 909
2-5ar 0 0 0 0
>5ar 18.780 19.158 0 19.158
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20. Udskudt skat

Koncern Moderselskab
Belob i EUR 1.000 2009 2008 2009 2008
Udskudt skat pr. 1. januar (303) 0 (62) 0
Regulering udskudt skat via egenkapital (70) (403) 0 (40)
Udskudt skat pa arets resultat 61 100 21 (22)
| alt (312) (303) (4) (62)
Som specificeres siledes i hovedtal:
Investeringsejendomme 243 148 0 0
Reserve for dagsveerdiregulering af sikringsinstrument (432) (363) 0 0
Emissionsomkostninger (40) (40) (40) (40)
Fremferbare underskud (83) (48) (1) (22)
| alt (312) (303) (4) (62)
Udskudt skat er indregnet saledes i balancen:
Udskudte skatteaktiver (555) (447) (41) (62)
Udskudte skatteforpligtelser 243 144 0 0
| alt (312) (303) (4) (62)
Udskudt skat, der ikke er indregnet i balancen:
Midlertidige forskelle pa investeringsejendomme 339 339 0 0
1 alt 339 339 0 0

Ikke indregnede udskudte skatteforpligtelser pa investeringsejendomme vedrgrer forpligtelser opstaet i forbindelse med
erhvervelse af ejendomme, hvor forpligtelserne ikke skal indregnes i henhold til gaeldende regnskabsstandarder.

21. Anden geeld

Koncern Moderselskab
Belob i EUR 1000 2009 2008 2009 2008
Afledte finansielle instrumenter 1.871 1.618 1.871 1.618
Forudbetalte omkostninger fra lejer 473 447 0 0
@vrige 493 87 0 0
| alt 2.837 2.152 1.871 1.618

22. Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter

Dagsveerdihieraki for finansielle instrumenter der males i balancen.
Veerdiansaettelsen af selskabets afledte finansielle instrumenter sker pa basis af observerbare markedsdata (niveau 2).

Koncernens afledte finansielle instrumenter bestar af en rentesikringsaftale og en valutaterminsforretning.
Renteswappene er en afdaekning af koncernens renterisiko, hvor koncernen i en periode pa 7 ar betaler en fast rente og
modtager variabel rente. Herudover har koncernen i en periode pa 1 ar modtaget en fast rente og betalt en variable
rente. Rentesikringsinstrumentet betragtes som en cash flow hedge og indgar under egenkapitalen.

Prime Office A/S har endvidere indgaet en terminsforretning i fremmedvaluta, hvor koncernen har solgt CHF 3,905 mio.
mod keb af DKK 18,052 mio. Valutainstrumentet indebzerer i realiteten en omveksling af to valutaer pa et fremtidigt
tidspunkt. Valutakursinstrumentet betragtes som en handelsbeholdning og dagsveerdireguleringen indregnes i resultat-
opgerelsen under finansielle poster. Markedsveerdien af koncernens valutakursinstrument udger pr. 31. december 2009
T.EUR (151).
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Belob i EUR 1.000 Hovedstol Start dato Slut dato
Kreditforening, afledt finansielt instrument (rentesw ap) 18.000 30.06.2008 30.06.2015
Koncern Moderselskab
2009 2008 2009 2008
Dagsveerdi af afledte finansiel renteinstrument pr. 31. december (1.732) (1.450) (1.732) (1.450)
Valuta terminsforretning pr. 31. december
Belob i EUR 1000 Hovedstol Start dato Slut dato
Bank, afledt finansielt instrument (terminsforretning) 2.610 23.07.2008
Koncern Moderselskab
2009 2008 2009 2008
Dagsveerdi af afledte finansiel valutainstrument pr. 31. december (151) (170) i (151) (170)

Da instrumentet indebaerer en omveksling mellem to valutaer er koncernen eksponeret for en kursrisiko. Safremt CHF-
kursen falder med 10% i forhold til DKK vil dette medfare en positiv kursregulering i resultatopgerelsen pa ca. T.EUR

240.

23. Pantsatning og sikkerhedsstillelse

For geeld til bank- og kreditinstitutter pa T.EUR 19.422 og som sikkerhed for negativ dagsveerdi af renteswap pa EUR
1.732 er der givet pant pa T.EUR 27.760 i investeringsejendomme, der pr. 31. december 2009 har en bogfert veerdi pa

T.EUR 34.646.

Moderselskaber har stillet selvskyldnerkaution overfor datterselskabernes geeld.
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24. Finansielle risici og finansielle instrumenter

Finansielle aktiver, der males til dagsvaerdi via resultatopgerelsen Koncern Moderselskab

Belob i EUR 1000 2009 2008 2009 2008
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 0 552 0 0
1 alt finansielle aktiver, der males til dagsvaerdi via resultatopgerelsen 0 552 0 0
Udlan og tilgodehavender Koncern Moderselskab

Belob i EUR 1000 2009 2008 2009 2008
Tilgodehavender fra salg og tienesteydelser 70 414 0 0
Tilgodehavender hos dattervirksomhed 0 0 10.546 16.423
Periodeafgraensningsposter 3 4 0 0
Andre tilgodehavender 719 572 0 0
Likvide beholdning 961 1.414 3 60
| alt udlan og tilgodehavender 1.753 2.404 10.549 16.483
Finansielle forpligtigelser, der males til dagsvaerdi via resultatopggerelsen Koncern Moderselskab

Belob i EUR 1000 2009 2008 2009 2008
Kreditforening, gaeldsforpligtigelse (18.780) (19.158) 0 0
Bank, geeldsforpligtigelse (drifts- /kassekredit) (642) (909) (642) (909)
Afledt finansiel instrument, terminsforretning (151) (170) (151) (170)
1 alt finansielle forpligtigelser, der males til dagsveerdi via resultatopgerelsen (19.573) (20.237) (793) (1.079)
Finansielle forpligtigelser, der males til dagsvaerdi via egenkapitalen Koncern Moderselskab

Belob i EUR 1000 2009 2008 2009 2008
Afledt finansiel instrument, rentesw ap (1.732) (1.450) 0 0
1 alt finansielle forpligtigelser, der males til dagsveerdi via resultatopgerelsen (1.732) (1.450) 0 0
Finansielle forpligtigelser, der males til amortiseret kostpris Koncern Moderselskab

Belob i EUR 1000 2009 2008 2009 2008
Leverandergaeld (158) (1.024) (50) (116)
Anden gaeld (2.837) (2.152) (1.871) (1.618)
1 alt finansielle forpligtigelser, der males til amortiseret kostpris (2.995) (3.176) (1.921) (1.734)
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25. Neertstaende parter

Neertstdende parter defineres som vaerende omfattet af personer i Prime Office A/S” direktion og bestyrelse, samt sel-
skaber, hvori denne personkreds har vaesentlig indflydelse.

Ingen neertstdende parter har bestemmende indflydelse pa Prime Office A/S.

Folgende nzertstaende parter er i besiddelse af betydelig indflydelse pa koncernens driftsmaessige og finansielle ledel-
se. Relationerne begrundes enten ved sammenfald i direktions- eller bestyrelsessammensaetningen.

e Moller & Company A/S (Moller & Company A/S ejes 100 % af Birketinget A/S, som igen ejes 100% af Mogens
V. Mgller)

Prime Office A/S har i regnskabsaret 2009 haft falgende transaktioner med Moller & Company A/S.

Koncern Moderselskab
Belob i EUR 1000 2009 2008 2009 2008
Transaktioner med Moller & Company A/S
Investeringshonorar, formidling og finansiering 0 978 0 0
Administrationsbidrag 91 51 91 51
Ledelse og bestyrelse
Direktionshonorar 0 0 0 0
Bestyrelseshonorar 27 21 27 21
Tilknyttede virksomheder
Koncernmellemveerender, renteindtaegter 0 0 266 279
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 0 10.546 16.423

Ifelge administrations- og investeringsaftalen mellem Prime Office A/S og Moller & Company A/S, honoreres Moller &
Company A/S med et belgb svarende til et kvartarligt honorar pa 0,0625 % af ejendomsportefaljens regnskabsmaessige
veerdi. | forbindelse med erhvervelse af koncernens investeringsejendomme modtog Moller & Company A/S i 2008 et
honorar pa 3 % af handelsprisen for ejendomme.

26. Begivenheder efter statusdagen

Der er ledelsen bekendt ikke indtruffet vaesentlige begivenheder efter statusdagen, som har indflydelse pa arsrapporten
for 2009.

27. Godkendelse af arsrapport til offentliggerelse

Bestyrelsen har pa bestyrelsesmadet 25. marts 2010 godkendt nasrvaerende arsrapport til offentliggerelse. Arsrapporten
foreleegges Prime Office A/S’ aktionaerer til godkendelse pa den ordinaere generalforsamling 12. april 2010.
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Koncernoversigt | Koncernens ejendomsportefolie |




Oversigt

Koncernoversigt

Prime Office A/S

PO Holding Germany GmbH

PO Kohlmarkt GmbH

MC Immobilieninvest Il GmbH

Office-kamp Immobilien GmbH

Anm.: Ejendommene er beliggende i falgende selskaber:
1) Ejendommen beliggende pa Am Kohlmarkt 7-15 i Libeck ligger i selskabet, PO Kohlmarkt GmbH

2) Ejendommen beliggende pa Hamburger Chaussee 8 i Kiel ligger i selskabet, MC Immobilieninvest Il GmbH
3) Ejendommen beliggende pa Heiligengeistkamp 4a i Libeck ligger i selskabet, Office-kamp Immobilien GmbH
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Prime °Office

KONTAKT OS FOR MERE INFORMATION

Prime Office A/S
Arosgaarden
Fiskergade 41, 2
DK-8000 Aarhus C

CVR. nr. 3055 8642
Telefon (+45) 8733 8989
Telefax (+45) 8733 8433

Kontaktperson

Mogens V. Moller
Administrerende direktor
Telefon (+45) 8733 8989
Mobil (+45) 4074 2429

Henrik Demant
Vicedirektor

Telefon (+45) 8733 8987
Mobil (+45) 2957 1877

www.primeoffice.dk
info@primeoffice.dk






