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Om Prime Office A/S

Prime Office A/S er et barsnoteret selskab, der giver dig mulighed for at f& del i det tyske erhvervsliv. Som det ferste selskab pa markedet
har Prime Office A/S sammensat en portefelie, der udelukkende bestar af attraktive og velbeliggende kontorejendomme med en udsegt
beliggenhed. Ejendommene er af hgj kvalitet og med solide, bonitetssteerke lejere. Ejendommene er desuden beliggende i tyske byer med
mere end 100.000 indbyggere og med en positiv befolkningsudvikling og ekonomisk vaekst.
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Indledning

Forord

Prime Office A/S blev stiftet den 10. december 2007 med en aktiekapital pa EUR 67.109. Omkostningerne i forbindelse med stiftelsen er
betalt af stifteren, Moller & Company A/S. Koncernens farste regnskabsperiode lgber frem til 31. december 2008.

Den 10. juli 2008 blev Prime Office A/S noteret pA OMX Nordic Exchange Copenhagen A/S. Ved barsnoteringen fik selskabet 663 nye aktio-
neerer, og der blev sammenlagt tegnet aktier for et kontant tegningsbelgb svarende til EUR 14.752.730. Nominelt blev der i selskabet tegnet
1.059.438 nye aktier a nom. EUR 13,42. Omkostninger til garanti- og tegningsprovision udgjorde ca. EUR 419.000 mens gvrige omkostnin-
ger ved emissionen udgjorde ca. EUR 307.000.

Prime Office A/S’ overordnede strategi er at investere i attraktive og velbeliggende kontorejendomme i Tyskland.
Koncernens kontorejendomme er erhvervet enkeltvist og direkte af saelger uden fordyrende mellemled. Erhvervelse af koncernens investe-
ringsejendomme fortages typisk som en overtagelse af ejendomsaktier (Share deal).

Tyske kontorejendomme anses som undervurderede og der er stadig efterspargsel efter attraktive lejemal. Udlejningsprocenten for koncer-
nens ejendomsportefalje er 100 %. Huslejen i enkelte lejemal er i overensstemmelse med indgaede lejekontrakter steget betydeligt som
falge af indeksregulering.

Den finansielle krise har resulteret i, at anden prioritetsfinansiering er blevet markant dyrere. Dette har pavirket ledelsens overvejelser om at
foretage yderligere ejendomsinvesteringer og der er truffet beslutning om at der pa kort sigt fastholdes en solvensgrad pa ca. 37 % og at
koncernen forholder sig afventende med yderligere ejendomsinvesteringer. Alle nye ejendomskgab vil derfor ske ud fra en skaerpet agtpagi-
venhed til risiko og afkast. Pa lzengere sigt er det stadigt formalet at opbygge en starre ejendomsportefalje, og have en soliditet omkring 30
%.

Ledelsen vurderer, at 2008 har veeret et godt ar og at udviklingen i koncernen har veeret tilfredsstillende. For det kommende regnskabsar vil
udviklingen pa de finansielle markeder, savel som pa det tyske marked for kontorejendomme blive fulgt, og koncernens investerings- og
finansieringsstrategi vil forsat veere forsigtig og afventende.

Pa lang sigt forventes den finansielle krise ikke at resultere i markante faldende ejendomspriser for tyske kontorejendomme. Dette begrun-
des med at prisudviklingen pa kontorlejemal i de flest starre tyske byer fortsat er stabil, og at attraktive beliggenheder er efterspurgte og
mindre konjunkturfalsomme.

<

e

Med venlig hilsen

Mogens V. Mgller

Administrerende direktor
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Resumé af arsrapport
Bestyrelsen i Prime Office A/S har den 02. april 2009 godkendt arsrapporten for perioden 10.12.2007 — 31.12.2008.

Prime Office A/S har i koncernens farste regnskabsar 2008 haft en positiv udvikling pa det tyske marked for kontorejendomme, hvilket har
haft en gunstig effekt pa resultatet for regnskabsaret, som blev afsluttet den 31. december 2008. Koncernens nettoomsaetning for regn-
skabsperioden 2008 udger EUR 1,12 mio.

Prime Office A/S’ overordnede strategi er at investere i attraktive og velbeliggende kontorejendomme i Tyskland.

Koncernens kontorejendomme er erhvervet enkeltvist og direkte af seelger uden fordyrende mellemled. Erhvervelse af koncernens investe-
ringsejendomme fortages typisk som en overtagelse af ejendomsaktier (Share deal). Koncernen opnar herved en bedre forrentning end ved
kb af starre ejendomsportefaljer med haje erhvervelsesomkostninger.

Bestyrelsen vil pa generalforsamlingen stille forslag om, at der ikke udbetales udbytte for regnskabsperioden 10. december 2007 til 31.
december 2008.

e  Resultatet for regnskabsaret 2008, andrager far skat EUR 0,65 mio. Resultatet for perioden
er tilfredsstillende og bedre end forventet. Resultatet pr. aktie (EPS) udger EUR 0,94.

e  Selskabet har i regnskabsaret erhvervet 3 kontorejendomme beliggende i Kiel og Liibeck, til
en samlet pris inklusiv erhvervelsesomkostninger pa EUR 34,1 mio.

e  Selskabet har vurderet flere ejendomme i regnskabsperioden, men vurderer at markedsaf-
kastet ikke afspejler den gkonomiske situation, og er derfor afventende med yderligere kab.

. Selskabets arlige lejeindtaegter er siden erhvervelsen steget med ca. EUR 115.000, som
folge af indeksregulering af lejekontrakter. Stigningen i lejeindteegterne udger hermed 5,9
% p.a. siden erhvervelsestidspunktet.

e  Dagsveerdiregulering af selskabets investeringsejendomme er foretaget ud fra en Discoun-
ted Cash Flow model. Som falge af stigningen i lejeindtaegterne har opgerelsen til dags-
veerdi resulteret i en positiv veerdiregulering pa i alt EUR 0,552 mio., svarende til en stigning
pa 1,6 %.

e  Hovedparten af selskabets geeld er optaget som kreditforeningslan og koncernens soliditet
er 37 %.

e  Finansieringen er struktureret saledes at selskabets renterisiko minimeres.

e  Selskabets lejekontrakter med bonitetssteerke lejere som Deutsche Bank, Technische
Krankenkasse, Mecklenburgische Versicherungsgesellschaft og BDO Revision ligger fast
for en arraekke og selskabets finansiering er afdaekket via faste renteaftaler. Som falge her-

af vil selskabets pengestramme ligge fast og der forventes et arligt resultat af primaer drift
for skat og veerdiregulering pa mellem EUR 1,7 og 1,9 mio.

Yderligere oplysninger ved henvendelse til:

Mogens V. Mgller, adm. direktar, telefon (+45) 8733 8989 eller (+45) 4074 2429.
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Ledelsesberetning for perioden 10. december 2007 — 31. december 2008

Hovedtal for koncernen og moderselskabet
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2008
Belgb i EUR 1.000 Koncern Moderselskab
Resultatopgerelse
Nettoomsaetning 1.119 0
Bruttoresultat 1.659 0
Resultat af primeer drift 1.436 -180
Resultat for skat 648 -89
Periodens resultat 548 -67
Balance
Aktiver
Langfristede aktiver 35.093 453
Kortfristede aktiver 2.404 15.033
Aktiver i alt 37.497 15.486
Passiver
Egenkapital i alt 13.364 12.843
Forpligtelser i alt 23.707 2.643
Passiver i alt 37.497 15.486
Pengestromme
Pengestromme fra driftsaktivitet i alt 1.442 -14.820
Pengestromme fra investeringsaktiviteten i alt -34.094 -28
Pengestromme fra finansieringsaktiviteten i alt 34.066 14.908
Pengestromme i alt 1.414 60
Likvid beholdning ved periodens begyndelse 0 0
Periodens pengestramme 1.414 60
Likvid beholdning ved periodens slutning 1.414 60




Nogletal for koncernen
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2008
Koncern
Forrentning af egenkapitalen for skat 9,41%
Forrentning af egenkapitalen efter skat 7,95%
Soliditetsgrad (pct.) 36,77%
Udlejningsgrad (pct.) 100,00%
Indre veerdi (EUR) 12,67
Barskurs (EUR) 12,07
Antal aktier i alt (stk.) 1.064.438
Antal egne aktier (stk.) 10.000

Anm.: Nggletal for regnskabsperioden 10. december 2007 - 31. december 2008 er ikke omregnet til helarsnggletal.



Prime eOffice

Definition af nagletal for koncernen

(Resultat for skat)

x 100
Forrentning af egenkapitalen ferskat s e Gennemsnitlig egenkapital
(Periodens resultat) X100
Forrentning af egenkapitalen efterskat s e Gennemsnitlig egenkapital
. 2
B Antal udIeJecie m %100
Udleiningsgrad (BCL) .. e eeens araeeeeaemeeeeananeaean Antalm. e
Egenkapital ultimo x 100
B T o Samlede aktiver ...
Egenkapital
Indre veerdi pr. aktie (EUR) Antal aktie
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Idégrundlag og strategi

Som det farste danske barsnoterede selskab har Prime Office A/S sammensat en portefglje, der udelukkende bestar af attraktive og velbe-
liggende kontorejendomme med en udsegt beliggenhed i Tyskland. Ejendommene er af hgj kvalitet og med solide, bonitetssteerke lejere.
Ejendommene er desuden beliggende i tyske byer med mere end 100.000 indbyggere og med en positiv befolkningsudvikling og skonomisk
veekst.

Der laegges stor veegt pa, at ejendommene er fuldt udlejede, og at udskiftningen af lejere er lav. Dette medfarer lave omkostninger til genud-
lejning og dermed et hgjere afkast til investorerne.

En grundig analyse far endeligt keb er af stor betydning for en langfristet investering i ejendomme, hvorfor der far udveelgelsen af kontor-
ejendommene fortages en omfattende undersggelse af investeringsbyernes befolkningsudvikling, skonomi samt markedet for kontorejen-
domme i omradet, mulighederne for genudlejning m.v.

Koncernen har pa indeveerende tidspunkt erhvervet i alt én ejendom og to ejendomsselskaber med beliggenhed i henholdsvis Kiel og LU-
beck. Portefglien har en samlet indkabspris inklusiv erhvervelsesomkostninger pa ca. EUR 34,1 mio.

Der foretages for alle ejendomme en langsigtet investeringsplanlaegning i samarbejde med koncernens ejendomsforvaltere, saledes at
ejendommene lgbende fremstar velholdte og attraktive for nye lejere. Eiendommene i koncernens nuveerende ejendomsportefalje har enten
karakter af at veere nyopfarte eller renoverede, og investeringsbehov og vedligeholdelse vurderes derfor at veere begraenset i de farste ar.

Koncernen har vurderet flere ejendomme i perioden, men vurderer at markedsafkastet ikke afspejler den gkonomiske situation, og er derfor
afventende med yderligere kab.

Det er ledelsens vurdering, at velbeliggende kontorejendomme er prisstabile i et stagnerende marked og koncernens investeringsstrategi vil
saledes blive fastholdt.

Derfor investerer Prime Office A/S i tyske kontorejendomme
Prime Office A/S investerer i tyske kontorejendomme ud fra nedennaevnte forhold:
e  Lejekontrakter for kontorejendomme reguleres ofte fuldt ud efter et inflationsindeks i modsaetning til detailhandelsejendomme, der
ofte har fri ar i lejekontrakternes start, og som typisk reguleres med mellem 60-80 % af inflationsstigningen hvert femte ar. Dette

sikrer kaberne af kontorejendomme et afkast, der lgbende pristalsreguleres.

¢  Kontorejendomme har ofte lavere vedligeholdelsesomkostninger end andre typer af ejendomme. Herudover betaler lejerne ofte en
starre andel af ejendommenes driftsudgifter og vedligeholdelsesomkostninger end andre typer af erhvervsejendomme.

¢  Kontorejendomme har en forholdsvis lav omsaetning 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 langive-
re stiller derfor ofte krav om en starre egenkapital. Det har betydet at szerligt fonde og selskaber med en hgj gaeldsandel ikke har
efterspurgt kontorejendomme i samme omfang som eksempelvis boligejendomme, der har en hgjere belaningsgrad.

e  Der eren god efterspoargsel efter attraktive kontorlejemal som fglge af et lavt nybyggeri i arevis.
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Arets aktiviteter

Prime Office A/S blev i 2008 noteret paA OMX Nordic Exchange Copenhagen A/S. Ved barsnoteringen deltog 663 aktionzerer i tegningen og
der blev sammenlagt tegnet nominelt EUR 14.219.499 aktier i selskabet, svarende til 1.059.438 nye aktier a nominelt EUR 13,42.

Prime Office A/S har i 2008 indgaet en administrations- og investeringsaftale med Moller & Company A/S, som er uopsigelig for begge parter
indtil den 31. december 2012. Aftalen vedrgrer ud over Prime Office A/S ogsa selskabets datterselskaber og investeringsejendomme der
erhverves af disse selskaber.

Moller & Company A/S fungerer som sekretariat for koncernens ledelse og varetager de administrative opgaver. Det er dog udelukkende
ledelsen i Prime Office A/S, som er ansvarlig for overholdelse af koncernens forpligtelser.

Prime Office A/S har pr. 15. april 2008 erhvervet det 100 % ejede tyske holdingselskab, PO Holding Germany GmbH med en kapital pa EUR
25.000. Dette holdingselskab indgik den 15. april 2008 notarkontrakt om erhvervelse af 94 % af selskabet PO Kohlmarkt GmbH, der ejer
Ejendommen Am KohIimarkt 7-15, Libeck. Overtagelse af Ejendommen skete pr. 30. juni 2008.

Prime Office A/S har den 4. juni 2008 indgéet en juridisk bindende kebsaftale med Moller & Company A/S om kebet af 94 % af selskabet MC
Immobilieninvest Il GmbH. Kebsaftalen omfatter tillige det 94 % ejede datterselskab Office-kamp Immobilien GmbH. Aftalen indebeerer, at
PO Holding Germany GmbH reelt erhverver de to ejendomme; Hamburger Chausse 8, Kiel og Heiligen-geistkamp 4a, Libeck for EUR 9,6
mio.

Lejeindtaegterne er pa arsbasis steget med EUR 115.000, svarende til 5,9 %, som falge af indeksering af lejekontrakter. Koncernens starste
ejendom er en kontorejendom i Liibeck, hvor hovedlejer er Deutsche Bank.
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International og tysk gkonomi

IMF har nedjusteret veeksten i verdensgkonomien til en negativ veekst i USA og i Euro landene, saledes at afmatningen nu er gaet over i en
egentlig recessionsfase. De internationale aktiemarkeder er fortsat volatile, og er faldet ganske betydeligt, og det har medvirket til en betyde-
lig yderligere uro pa de finansielle markeder.

| kredsen af G8 lande blev der medio oktober afholdt et krisemgde med deltagelse af G8-landenes finansministre og med den amerikanske
regering, hvor en raekke fzelles tiltag blev ivaerksat. Hovedformalet har vaeret at skabe tillid mellem deltagerne i den finansielle verden og
sikre likviditet i banksystemet. En reekke lande har herudover forbedret indskydergarantiordningerne for at sikre indlanernes indskud i ban-
kerne.

Herudover er der i en raekke lande ivaerksat en reekke hjeelpepakker til finansielle institutioner, hvor den amerikanske regering i flere omgan-
ge har tilfart betydelige milliardbelgb til det finansielle system.

For at stimulere den gkonomiske vaekst er der pa globalt plan sket en raekke rentesaenkninger og der overvejes i gjeblikket yderligere hjeel-
pepakker i en reekke lande, for at stimulere den gkonomiske veekst, blandt andet i form af skattenedseettelser, og via hjeelp til erhvervslivet.

Arbejdslasheden er stigende i specielt USA, hvor stigningen i arbejdslgsheden har vist de veerste data siden 2. verdenskrig. | den sammen-
haeng ma det konstateres at stigningen i arbejdslgsheden indtil starten af februar maned 2009 har veeret moderat i Tyskland. For farste gang
i 15 ar er arbejdslashedsprocenten i USA hgjere end den tyske arbejdsleshedsprocent.

En lang raekke konjunkturmalinger, sadsom forbrugertillid viser et uensartet manster. | USA er forbrugertilliden historisk lav, mens den i Tysk-
land er knap sa pessimistisk.

Det internationale og tyske ejendomsmarked

Det internationale ejendomsmarked er i dyb krise og har fra USA bredt sig til en raekke andre lande. | England er priserne i de mest attraktive
omrader i London faldet dramatisk for farste gang i arevis.

Et af verdens starste markeder for ejendomsinvesteringer — Dubai — er pa det nzermeste kollapset med meget store fald til folge.

| Tyskland er omszetningen af ejendomstransaktioner faldet markant, men prisudviklingen er fortsat stabilt ikke mindst pa grund af at Tysk-
land i de seneste 10 ar har veeret blandt de ejendomsmarkeder der er steget mindst.

Ledelsens vurdering er derfor at Tyskland klarer sig ganske godt i verdensbilledet med en gkonomi, der om end ramt, sa ikke sa meget som
man ser det i lande, der i de seneste ar har haft store realekonomiske fremgange, og betydelige stigninger pa ejendomsmarkederne.
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Risikoforhold og -styring

Prime Office A/S er som falge af sine aktiviteter, investeringer og finansiering eksponeret overfor zendringer i valutakurser og renteniveau.
Moderselskabet styrer de finansielle risici i koncernen centralt og koordinerer koncernens likviditetsstyring, herunder kapitalfrembringelse og
placering af overskudslikviditet.

Selskabets bestyrelse har godkendte den overordnede finanspolitik for koncernen, der fremgar af siderne 16 til 17, der saledes er en integre-
ret del af den overordnede risikostyring, og den bar laeses i sammenhaeng med dette afsnit.

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

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

| det omfang at koncernens strategiske mal ikke udvikler sig som antaget, vil det pavirke koncernens samlede gkonomiske stilling, resultat-
forventninger og kursvaerdien 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 ejendommenes vaerdiudvikling. Udvikling i
ejendomsveerdi, likviditeten i ejendomsmarkedet, lejepriser og ledige lokaler kan variere mellem omrader og bydele. Attraktiviteten af en
ejendom vil ofte veere bestemt af beliggenheden, og normalt vil der veere en lavere risiko pa velbeliggende ejendomme end ejendomme med
darligere beliggenhed.

Makrogkonomisk udvikling

Ejendomsmarkedet folger i et vist omfang den generelle gkonomiske udvikling og udviklingen pa det finansielle rentemarked. Ustabilitet og
finansiel uro kan derfor have en negativ pavirkning af koncernens samlede gkonomiske stilling. For at imgdega de vaesentligste risici arbej-
der koncernen med en likviditetsreserve, fast rente i 7 ar pa selskabets kreditforeningslan, en hgj egenkapital samt afdrag pa koncernens
geeld.

De veesentligste risici tilknyttet ejiendommene kan beskrives som fglger:

Markeds- og prisrisiko

Udviklingen i veerdien og prissaetningen af tyske kontorejendomme falger den generelle gkonomiske situation samt inflationsudviklingen i det
tyske samfund. | perioder med lav veekst og en negativ udvikling pa det finansielle rentemarked, kan en negativ udvikling ogsa pavirke ejen-
domsaktier.

Veerdien af koncernen vil vaere knyttet til den lebende indtjening og konsolidering samt til udviklingen i renteniveauet, eftersom investerings-
ejendomme veerdianseettes efter niveauet for indtjeningen, det generelle renteniveau, investors afkastkrav og skattesatser. Af gvrige sam-
fundsgkonomiske variable, som kan have effekt pa udviklingen i veerdien af koncernens kontorejendomme, kan naevnes: efterspgrgsel efter
kontorlokaler, niveauet for nybyggeri af kontorejendomme, beskaeftigelsesudviklingen, udviklingen i den demografiske sammensaetning samt
restriktioner indfart af offentlige myndigheder.

| note 2 beskrives naermere principperne ved vaerdiansaettelse af koncernens kontorejendomme til dagsveerdi.

Risiko ved drift af eiendommene

Driftsgkonomien i et ejendomsselskab er fglsom over for udviklingen i en lang reekke faktorer som lejeindteegter, vedligeholdelse og forbed-
ringer, priser pa fast ejendom, finansieringsforhold og generelle aendringer i lovgivningsmaessige forhold, herunder skattemaessige forhold i
Danmark og i Tyskland.

Lejeindteegter

Koncernens lejeindteegter afhaenger af den enkelte lejers betalingsevne og forpligtelse til at efterleve kontraktmaessige forpligtelser i form af
betaling af leje og evne til at betale for egne vedligeholdelsesomkostninger.

Det tilstreebes, at udlejningssituationen pa fremtidige indkebte ejendomme er optimal og fuldt udlejede pa erhvervelsestidspunktet. Der er
risiko for, at en lejer gnsker at opsige sit lejemal, hvilket vil reducere indtaegten for koncernen. Dernzest kan der forekomme fluktuationstom-
gang, som er ledige lejemal i den periode, fra en lejer fraflytter til en ny lejer kan overtage lejemalet.

Ejendommene i koncernens portefglje er pr. 31. december 2008 fuldt udlejede eller afdaekket via garantier.

Herudover kan der veere risici tilknyttet indeksregulering af lejen. En lav inflation betyder lavere lejeregulering. Lejeindtaegter ved nyudlejning
falger ogsa markedsforhold, der kan pavirkes af udbud og efterspargsel pa lejemal og nybyggeri af kontorlejemal i de enkelte omrader.
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Vedligeholdelses- og byggetekniske risici

| henhold til koncernens strategi vedrgrende vedligeholdelse og modernisering af koncernens ejendomme, bliver der labende afsat midler,
som vurderes at veere tilstraekkelige. | forbindelse med den tekniske due diligence inden kab af ejendomme udarbejdes investeringsrapporter
pa kort og lang sigt, saledes at denne risiko minimeres.

For nyopfarte ejendomme gives der ofte bygningsgarantier. Der kan veere tilknyttet risici ved sddanne garantier, safremt entreprengren ikke
kan efterleve dem. Herudover undersgges miljgmaessige forhold omkring grund og materialevalg i bygningen, og der kan veere risici forbun-
det med, at der senere konstateres miljgskader, som szelger ikke har haft kendskab til eller ikke garanterer, og som myndighederne senere
kan paleegge ejeren af ejendommen ansvaret for, uanset skyld eller kendskab.

Der kan opsta investeringsbehov som falge af fraflytning, tekniske forhold og offentlige krav, der kan pavirke koncernens samlede gkonomi-
ske 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 gkonomiske 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 lgbetid pa 10 ar og lan hos pengeinstitutter som udger 15 % med variabel lgbetid.

| regnskabsaret for 2008 modtog koncernen et indikativ |&netilsagn fra en raekke pengeinstitutter pa i alt EUR 11,5 mio. P& grund af mar-
kedsforholdene pa savel det finansielle marked som pa det tyske ejendomsmarked har koncernen valgt ikke at udnytte dette finansieringstil-
sagn.

Koncernens geeld pr. 31. december 2008 udgeres af et 1an pa EUR 19,16 mio. og et Ian pa EUR 0,91 mio. Farstnaevnte Ian er en mellemfi-
nansiering som vil overga til realkreditbelaning i 2009. Dermed er koncernens solvensgrad hgjere end det strategiske mal herfor og udger
ca. 37 %. Den finansielle gearing i koncernen til finansiering af portefgljen af investeringsejendomme forventes dog pa sigt at ege det sam-
lede 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 &r og modtager variabel rente. En renteswap giver starre fleksibilitet ved laneomleegning og er billigere at afvikle end et
l&n med fast rente.

Geeld til pengeinstitut er optaget pa variabel basis hvormed koncernen eksponeres for en renterisiko. Denne fremmedfinansiering udger ca.
4,5 % af den samlede finansiering, hvorfor en sendring i den korte rente kun i mindre grad vil pavirke afkastet pa koncernens investerings-
ejendomme.

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 foretages pa ugunstige vilkar, vil markedsveerdien af portefaljen af investeringsejendomme pa refinansieringstidspunktet
derfor kunne afvige fra budgettet.

Refinansieringen kan endvidere have negativ indvirkning pa koncernens mulighed for at udbetale udbytte.

Valutakursrisiko
Koncernens aktiver og passiver er primeert i EUR og koncernens valutakursrisiko er derfor begreenset. Koncernens driftsindtaegter og ho-
vedparten af drifts- og finansieringsudgifterne er tilsvarende ogsa i EUR.

Som det ogsa fremgik af barsprospektet ville koncernen overveje lan i fremmed valuta for en mindre del af finansieringen. Med en rente
omkring 0,5 % i CHF vurderes det af bestyrelse som attraktivt nar man taenker pa at koncernens ejendomme afkaster ca. 7 %.

Koncernen har indgaet en terminsforretning, hvor koncernen har solgt CHF 3,905 mio. mod kegb af DKK 18,052 mio. Valutainstrumentet
indebzerer omveksling mellem to valutaer pa et fremtidigt tidspunkt, hvorfor koncernen er eksponeret for zendringer i forholdet mellem CHF
og DKK.

Ledelsen og direktionen vurderer ikke koncernens valutakursrisiko som veerende af betydelig karakter.

FEndringer i regnskabs- og selskabslovgivning

Koncernen aflaegger regnskab i henhold til International Financial Reporting Standards ("IFRS”). Safremt de nuvaerende regler zendres, og
der i saerdeleshed sker eendringer i reglerne vedrgrende indregning og maling af investeringsejendomme og skat, kan det have vaesentlig
effekt pa den regnskabsmaessige behandling af disse regnskabsposter og den fremtidige regnskabsmzessige veerdi af egenkapitalen. En
sadan eendring vil saledes kunne have veesentlig indvirkning pa koncernens gkonomiske stilling, resultat og pa aktiernes veerdi samt koncer-
nens mulighed for at udbetale udbytte.
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Herudover kan aendring i selskabslovgivningen pavirke koncernen ugunstigt, hvilket for eksempel kan fa en negativ effekt pa koncernens
mulighed for udlodning af udbytte.

FEndrede skatte- og afgiftsforhold i Danmark og i Tyskland

Fremtidige skatte- og afgiftsmaessige eendringer samt lignende offentlige reguleringer kan pavirke koncernen ugunstigt, saledes at aktionae-
rernes gkonomiske stilling kan blive pavirket. /Endringerne kan veaere i savel dansk som tysk skattelovgivning for selskaber og personer samt
i dobbeltbeskatningsoverenskomsten mellem Danmark og Tyskland.

| forbindelse med erhvervelse af ejendomme i Tyskland 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. Ejendomser-
hvervelser, der ikke udlgser tysk transaktionsafgift, vil typisk ske ved kab aktier i et ejendomsselskab. Sddanne transaktioner kan udlgse
mindre minoritetsposter. Der vil dog veere en risiko for, at de tyske skattemyndigheder vil anlzegge det synspunkt, at de pataenkte ejendoms-
erhvervelser udlgser tysk transaktionsafgift.

Tyske selskaber, der ikke har andre aktiviteter end udlejning af fast ejendom, er som udgangspunkt undtaget fra betaling af tysk erhvervs-
skat. Hvorvidt selskaber i koncernen kan blive underlagt regelsaettet vedrarende 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 anfeegter fritagelsesbetingelserne, 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 seerskilte 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.
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Corporate Governance

Bestyrelsen i Prime Office A/S laegger stor veegt pa, at der udeves god virksomhedsledelse, og at de overordnede ledelsesforhold er tilrette-
lagt saledes, at koncernen lever op til sine forpligtelser over for aktionzerer, myndigheder og gvrige interessenter samtidig med, at den lang-
sigtede veerdiskabelse understattes. Bestyrelsen har vurderet OMX Nordic Exchange Copenhagen A/S’ "Anbefalinger for god selskabsledel-
se” i relation til koncernen, og det er bestyrelsens opfattelse, at koncernen i al veesentlighed falger anbefalingerne.

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

Ligeledes vil ledelsen i Prime Office A/S labende 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 folgende er et uddrag af, hvorledes Prime Office A/S forholder sig til de enkelte Corporate Governance anbefalinger. P& selskabets
hjemmeside er naermere oplyst om, hvordan koncernen forholder sig til reglerne.

Aktionzerernes rolle og sammenspil med selskabsledelsen

Prime Office A/S sager at opretholde en aktiv kommunikation med investorerne, primeert via elektroniske medier, herunder iszer selskabets
hjemmeside og e-mails. Koncernen deltager aktivt i investormgder og preesentationer fra mgderne 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 geelder ikke begraensninger i omsaettelighed og stemme-
ret. Heraf falger, at aktionzererne har fri og uhindret adgang til at gere deres indflydelse gaeldende.

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 behgrigt hensyn til alle interessenters legitime interesse i koncernen.

Bestyrelsen laegger saledes vaegt pa, at savel aktionaerernes, administrators og gvrige samarbejdspartneres interesser tilgodeses i den
lobede ledelse af koncernen.

Abenhed og gennemsigtighed
Selskabets bestyrelse har vedtaget en informationspolitik, der findes pa selskabets hjemmeside. Informationspolitikken skal bidrage til at
sikre, at oplysningsforpligtelserne fastlagt af OMX Nordic Exchange Copenhagen A/S efterleves.

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

Bestyrelsen drgfter fra tid til anden det hensigtsmaessige i at supplere arsrapporten med andre end de kreevede regnskabsmaessige stan-
darder og ikke-finansielle oplysninger. Koncernens arsrapport afleegges i henhold til den internationale IFRS-standard.

Koncernen falger ikke anbefalingen om ogsa at offentliggere meddelelser pa engelsk. Som falge af selskabets starrelse, aktionaerkreds og
ressourcer samt fokus pa det tyske marked vurderes det derfor ikke hensigtsmaessigt eller ngdvendigt at udsende meddelelser pa engelsk.

Bestyrelsens opgaver og ansvar

Bestyrelsen har efter selskabets barsnotering i sommeren 2008 indledningsvist draftet og fastlagt en struktur for bestyrelsens arbejde med
og rolle i relation til den overordnede ledelse samt finansielle og ledelsesmaessige kontrol. Ifglge forretningsordenen skal bestyrelsen pa
mindst ét arligt mgde drafte emner som intern kontrol, koncernens organisation, risici, malszetning og strategier, direktionens ledelse af
selskabet etc. | praksis draftes disse omrader lgbende.

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

Bestyrelsen og direktionen har aftalt en procedure for den lebende kommunikation. Der afholdes telefoniske mader mellem bestyrelsesfor-
manden og direktionen efter behov, mens kommunikationen til den samlede bestyrelse primzert sker i forbindelse med afrapportering pa
bestyrelsesmgder.

Bestyrelsens sammensaetning

| forbindelse med valg til bestyrelsen sgger bestyrelsen at sikre, at alle nadvendige kompetencer er til stede i bestyrelsen. Det tilstreebes
isaer, at der i bestyrelsen findes kompetencer inden for ejendomsinvestering og finansiering.
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Ikke alle medlemmer af Prime Office A/S’ bestyrelse er uafhaengige i henhold til de definitioner, OMX Nordic Exchange 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 veerende uafhaengig. Arsagen hertil skal udelukkende ses i lyset af medlemmets ansaettelses- og tilharsforhold til
koncernens administrator, Moller & Company A/S.

Direktionen indgar ikke i bestyrelsen.

Koncernen har indgaet en administrations- og investeringsaftale med Moller & Company A/S, der dermed er ansvarlig for administrationen af
Prime Office A/S, og koncernen beskeeftiger derfor ingen medarbejdere. Anbefalingen om "Medarbejdervalgte bestyrelsesmedlemmer”
vurderes derfor ikke at vaere relevant for koncernen.

Anbefalingen om "Tiden til bestyrelsesarbejdet og antallet af bestyrelsesposter” falges delvist. | Prime Office A/S er den enkelte medlems
kapacitet og bidrag veesentligere end antallet af poster. | praksis efterlever nzesten alle medlemmer af bestyrelsen 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 mades jeevnligt, enten ved fysisk made eller ved telefonmader. Det tilstraebes at holde minimum fire
bestyrelsesmader pr. ar.

Som felge af koncernens langsigtede strategi samt specifikke aktiviteter, fokusomrader og starrelse er bestyrelsesmedlemmernes kompe-
tencer szerdeles vigtige, og det vurderes saledes ikke hensigtsmaessigt, at bestyrelsen er pa valg hvert ar pa den ordinzere generalforsam-
ling. De af generalforsamlingen valgte bestyrelsesmedlemmer vaelges derfor for 2 ar ad gangen. Halvdelen af de af generalforsamlingen
valgte medlemmer afgar det ene ar og resten det naeste ar. Genvalg kan finde sted.

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

Bestyrelsen har til hensigt at sage at tilpasse bestyrelsens arlige honorar til et niveau, der anses for rimeligt og konkurrencedygtigt. For
regnskabsaret 2008 er der udbetalt et honorar til bestyrelsen pa EUR 20.970. Efter regnskabsaret 2008 og fremefter fastszaettes bestyrelsens
honorar pa den ordinzere generalforsamling.

Koncernen har ikke indgaet aftale om fratreedelsesordninger.

Risikostyring

| bersprospektet i forbindelse med aktieemissionen i 2008 samt i arsrapporten redegares for vaesentlige risici forbundet med koncernens
strategi. Direktionen vurderer lgbende, om der er behov for at tage hgjde for andre risici. Identifikation af forretningsmaessige risici og styring
vil fremover indgé i koncernens arlige strategiplan.

Revision

Bestyrelsen foretager en vurdering af revisors kompetencer og samlede ydelser forud for indstillingen om genvalg/nyvalg pa generalforsam-
lingen.

Under hensyntagen til koncernens stagrrelse og forretningens karakter vurderes det ikke relevant at etablere en intern revisionsfunktion.
Endvidere er det bestyrelsens opfattelse at koncernens regnskabs- og revisionsmaessige forhold ikke er komplekse, og der er saledes ikke
nedsat et revisionsudvalg. Hele bestyrelsen opererer i stedet som regnskabs- og revisionsudvalg.

Honoraraftalen med revisionen indgas af bestyrelsen.
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Finanspolitik

Koncernen er som fglge af sine aktiviteter, investeringer og finansiering eksponeret over for aendringer i en raekke 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 overordnede rammer, der er fastsat.
Politikken omfatter valuta-, finansieringspolitik samt politik vedrarende kreditrisici i relation til finansielle modparter og lejere. Der henvises til
de falgende afsnit for detaljeret redegarelse af styringen af koncernens finansielle risikotyper.

Prime Office A/S foretager, som led i risikostyringen, labende opfalgning pa finansielle nagletal, og kvartalsvis rapporteres der til kredit- og
pengeinstitutter.

Pa hvert bestyrelsesmade foretages orientering og opfelgning af risikobilledet. Heri medtages den langsigtede finansielle udvikling i koncer-
nen. Det er en fast del af bestyrelsens arsplan at gennemga og vurdere alle veesentlige risikoomrader pa grundlag af redegarelser fra direk-
tionen. Dette sikrer, at hvert enkelt risikoforhold behandles mindst én gang om aret. Direktionen kommenterer ligeledes i sin lebende rappor-
tering til bestyrelsen pa udviklingen inden for koncernens vaesentligste risikoomrader.

Likviditetsrisiko

Det er koncernens politik i forbindelse med laneoptagelse at sikre starst mulig fleksibilitet gennem spredning af laneoptagelser pa forfalds-
og genforhandlingstidspunkter samt at have spredning pa langivere for at sikre optimale markedsforhold pa geeldsforpligtelser. Det er kon-
cernens malsaetning at have tilstreekkeligt likviditetsberedskab til fortsat at kunne disponere hensigtsmeessigt i tilfeelde af uforudsete udsving
i likviditeten.

Det er koncernens politik, at refinansieringsrisikoen lgbende skal reduceres ved pleje af ejendomsportefaljen, herunder labende markedsre-
gulering af husleje, reducering af tomgang samt forbedring og istandszaettelse af ejendomsportefaljen, hvilket styrker cash flowet og dermed
forbedrer koncernens forhandlingsposition ved refinansiering.

Endvidere er det koncernens strategi, at reducere likviditetsrisikoen pa sigt ved konvertering af 1an optaget i pengeinstitutter til lan i kreditfor-
eninger, hvilket labende vil ske for eiendomme, hvor den ggede friveerdi medferer, at finansieringsbehovet kan daekkes udelukkende af
kreditforeningslan. For Prime Office A/S vil naevnte konvertering af 1an optaget i pengeinstitutter forbedre koncernens cash flow, samt resul-
tere i en hgjere vaegtet gennemsnitlig varighed pa koncernens geeldforpligtelser, og dermed reducere den kortsigtede likviditetsrisiko.

Koncernens ejendomme er kabt med udgangspunkt i, at de genererer en positiv likviditet fra farste dag. En risiko er, at der opstar stgrre
mellemvaerender med lejere, hvilket kan belaste koncernens likviditet. Derfor sgrger koncernens ejendomsadministratorer for at minimere
mellemveerender med lejere gennem lgbende opfalgning.

Vedrarende finansiering af yderligere ejendomsinvesteringer har ledelsen modtaget mundtlige tilkendegivelser fra et kreditinstitut og enkelte
pengeinstitutter om mulighed for hjemtagelse af yderligere finansiering. P& baggrund heraf vurderer Prime Office A/S, at koncernen har
adgang til ny finansiering i tilstreekkeligt omfang til at sikre koncernens videre udvikling.

Der vil i koncernens budgetter veere medtaget en seerskilt regnskabspost til en likviditetsreserve, der forventes at udgere ca. 1 % af investe-
ringsejendommenes erhvervelsespris. | de farste regnskabsar af koncernens eksistens kan malet for likviditetsreserven afvige herfra.
Koncernens overskydende likviditet forventes forrentet med en pa markedet konkurrencedygtig rentesats. Niveauer vil svarer til den aktuelle
korte pengemarkedsrente eller alternativrenten pa en kassekredit facilitet.

Kreditrisiko
Som felge af koncernens drift samt finansieringsaktiviteter 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 vedrgrende lejetiigodehavender er begreenset som falge af Prime Office A/S’ mulighed for modregning i modtagne deposita samt
opsigelse af lejemal ved lejers manglende overholdelse af betalingsfrister.

Koncernen bestraeber sig pa ikke at fa veesentlige risici vedrarende enkelte lejere eller samarbejdspartnere. Ved kgb af nye ejendomme og
ved indgdelse af nye lejekontrakter vedrgrende lejemal i eksisterende investeringsejendomme foretages kreditvurderinger af lejere efter
behov, ligesom der indhentes sikkerhed for lejebetalinger fra veesentlige lejere.

Kreditrisici pa finansielle modparter vedrgrende derivater med positiv dagsveerdi og handteres ved at foretage spredning pa flere kreditinsti-
tutter.

Den maksimale kreditrisiko udger EUR 2.40 mio. og er afspejlet i de regnskabsmaessige veerdier af de enkelte finansielle aktiver, der indgar i
balancen inklusiv afledte finansielle instrumenter med positiv dagsveerdi. Koncernens veesentligste koncentration af kreditrisici er relateret til
tilgodehavender fra salg i Tyskland, der udger det samlede tilgodehavender fra eventuelle salg.

Koncernen modtager for s& vidt angédende kunder sikkerhed for salg af tjenesteydelser i form af depositum og forudbetalt leje eller pengein-
stitutgaranti. Modtaget sikkerhed vil indga i vurdering af den ngdvendige nedskrivning til imgdegaelse af tab.
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Kapitalstruktur

Koncernens strategiske mal for kapitalstrukturen indbefatter en egenkapital pa 30 %, og at den samlede portefalje som udgangspunkt finan-
sieres med en gzeld pa 70 %. Geelden struktureres saledes at kreditforeningslan udger ca. 55 % med en lgbetid pa 10 ar og lan hos penge-
institutter som udger 15 % med variabel lgbetid.

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

Den finansielle gearing i koncernen til finansiering af portefgljen af investeringsejendomme forventes at gge det samlede afkast af investe-
ringen. Hermed er der tilknyttet en forholdsmaessig finansiel risiko.

Renterisiko

Koncernens finansiering er optaget pa vilkdr matchende saedvanen for ordinaere ejendomsfinansiering. Det er koncernens politik at afdeekke
renterisikoen pa koncernens langfristede forpligtigelser (seniorlan), hvor lgbetiden typisk er mellem 7 — 10 ar. Afdaekningen af renterisici
fortages med renteswaps, hvor variable forrentede lan omlaegges til I1an med fast rente. Det er hensigten at matche seniorlanet pa hovedstol,
labetid og afvikling, 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 fleksibilitet ved laneomleegning 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 veesentlige renterisici forbun-
det hermed.

Valutarisiko

Koncernen malsaetning er at minimere eksponeringen i fremmed valuta ud over EUR. Koncernens pengestremme foretages i det vaesentlig-
ste i EUR. Koncernens ejendomsinvesteringer og -afkast er i EUR, ligesom koncernens geeld hos kredit- og pengeinstitutter er optaget i
EUR. Det er ledelsens vurdering at koncernen ikke er eksponeret over for vaesentlige valutarisici.

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

| forbindelse med struktureringen af koncernens fremmedkapital har selskabet med bestyrelsens godkendelse mulighed for at optage lan i
anden udenlandsk valuta end EUR. Dette i form af terminsforretninger i fremmedvaluta, hvor koncernen i realiteten fortager en omveksling
mellem to valutaer pa et fremtidigt tidspunkt. Herved eksponeres koncernen for aendringer i forholdet mellem fremmede valutakurser.

Koncernen kan maksimalt have 10% af selskabets balance i fremmed valuta, og fravigelser herfra kreever skriftlig accept fra bestyrelsens
formand og naestformand.

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 valutakursrisiko som falge af 1an optaget i anden udenlandsk valuta.

Afledte finansielle instrumenter

Bestyrelsen har godkendt at der kan indgas afledte finansielle instrumenter i form af renteswaps, der afdeekker den variable rente pa finan-
sielle geeldsforpligtigelser. Rentesikringsinstrumentet skal betragtes som et cash flow hedge og opstilles under egenkapitalen under udskudt
gevinst / tab vedr. sikring af pengestramme.

/Endring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne for sikring af fremtidige penge-
stramme, indregnes midlertidigt pa egenkapitalen, indtil den sikrede transaktion gennemfares. Resulterer den sikrede fremtidige transaktion i
indregning i aktiver eller forpligtigelser, overfares veerdien af sikringsinstrumentet fra egenkapitalen til kostprisen for henholdsvis aktivet eller
forpligtigelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indteegter eller omkostninger, overfgres veerdien af sikringsinstrumentet til resultatop-
gorelsen. Direktionen 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 besty-
relsen, forestar styringen af de finansielle risici i henhold til selskabets politik. Politikken fastsaetter retningslinjer og rammer for koncernens
finansielle dispositioner.

Bestyrelsen orienteres pa hvert bestyrelsesmade, hvor ogsé den langsigtede finansielle udvikling i koncernen gennemgas.
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Aktionaerinformation

Prime Office A/S bestreeber sig pa at sikre et hgjt informationsniveau om den nuvaerende og forventede fremtidige situation i virksomheden,
sa markedet, aktionzerer, nye investorer, analytikere, portefaljeforvaltere og andre interesserede altid har adgang til korrekt og tilstreekkelig
viden om Prime Office A/S.

Pa Prime Office A/S” hjiemmeside findes yderligere investorrelevant information. Informationen har ferst og fremmest til formal at give inve-

storer et retvisende billede af koncernens aktiviteter og fremtidsudsigter, saledes at prisfastsaettelsen af selskabets aktie reflekterer vaerdien
af koncernen. Under Investor Relations kan der findes relevante informationer om Prime Office A/S og bgrsnoteringen, herunder fondsbars-
meddelelser og regnskabsmeddelelser.

Fondskode og aktiekapital
Fondsbgrs: OMX Nordic Exchange Copenhagen A/S
Fondskode/ISIN: DK0060137594
Aktienavn: Prime Office

Kortnavn: PRIMOF

Aktieklasser: en

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

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

Ejerforhold
Den 31.december 2008 havde Prime Office A/S i alt 578 aktioneerer. | henhold til Veerdipapirhandelslovens § 29 har Prime Office A/S med-
delt, at fglgende 4 aktioneerer er i besiddelse af mere end 5 % af savel den samlede aktiekapital som stemmerettighederne:

. Birketinget A/S ejer 181.850 stk. aktier & nom. EUR 13,42 (DKK 100) svarende til 17,08 %.

e Aarhus Lokalbank Aktieselskab ejer 137.262 stk. aktier & nom. DKK 100 svarende til 12,99 %.

e Den Jyske Sparekasse ejer 117.796 stk. aktier a nom. DKK 100 svarende til 11,07 %.

e  Sparekassen Jstjylland A/S ejer 100.000 stk. aktier & nom. DKK 100 svarende til 9,39 %.
Egne aktier

| henhold til aktieselskabsloven kan aktionaererne bemyndige bestyrelsen til at lade koncernen kabe egne aktier. Det samlede antal af sa-
danne aktier ma dog ikke overstige 10 % af koncernens samlede aktiekapital.

Direktionen har pa bestyrelsesmade den 4. juni 2008 modtaget bemyndigelse til i en periode pa 18 maneder fra bestyrelsesmgdets afholdel-
se at kunne erhverve op til 10 % af koncernens aktiekapital fratrukket den beholdning af selskabets aktier, som matte veere ejet af koncer-
nens datterselskaber. Vederlaget, der betales, ma ikke afvige med mere end 10 % fra den pa erhvervelsestidspunktet pa OMX Nordic Ex-
change Copenhagen A/S noterede kabskurs. Pa farste noteringsdag den 10. juli 2008 ejer selskabet ingen egne aktier.

Den 10. juli 2008 har koncernen indgaet en market maker aftale med Aarhus Lokalbank Aktieselskab. | henhold til den naevnte market maker
aftale har Aarhus Lokalbank Aktieselskab for egen regning kebt og solgt Prime Office A/S aktier i perioden fra 10. juli 2008 og til 31. decem-
ber 2008. Efterfalgende har koncernen kabt 10.000 styk egne aktier fra Aarhus Lokalbank Aktieselskab svarende til 0,94 % af koncernens
samlede aktiekapital. Erhvervelsen falger den i market maker aftalen anfarte afregningspolitik. Erhvervelsen af aktierne har ikke tidligere
veeret offentliggjort.

Udbytte politik
Bestyrelsen tilstreeber, at Prime Office A/S fra 2010 udbetaler et arligt udbytte. Udbyttebetalingerne afhaenger af likviditeten fra koncernens
drift og forudseettes at udgare en tredjedel af nettolikviditeten fra driften.

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

Udbytte udbetales i overensstemmelse med aktieselskabslovens regler og sker under hensyntagen til fastholdelse af en forsvarlig soliditets-
grad og en likviditetsreserve.
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Kursudviklingen i Prime Office A/S, C20 og Smallcap (Indeks, 11. juli 2008 = 100)

Aktien blev i emissionsperioden udbudt til en tegningskurs pa EUR 13,93 pr. aktie & nominel EUR 13,42. Den 31. december 2008 var kursen
pa aktien EUR 12,07. Siden aktien blev noteret er aktiekursen saledes faldet med 13,46 %, hvilket sammenlignet med kursudviklingen i C20
og Smallcap indekset er markant bedre. Aktiekursfaldet i de to naevnte indekser udger henholdsvis 37,34 % og 45,78 % i perioden fra den
11. juli 2008 til 31. december 2008. | nedenstaende figur ses udviklingen i aktiekurserne.
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—— Prime Office A/S C20 — Smallcap
Offentliggjorte meddelelser
Nr. 13/2009 02.04.2009 érsrapport 2008
Nr. 12/2009 25.03.2009 Arsregnskabsmeddelelse 2008
Nr. 11/2009 04.03.2009 FAEndring ledelse / revision, udtreedelse af Prime Office A/S’ bestyrelse
Nr. 10/2008 20.11.2008 Kvartalsrapport Delarsrapport for 3. kvartal 2008
Nr. 9/2008 25.08.2008 Halvarsrapport Prime Office A/S Halvarsrapport for 1. halvar 2008
Nr. 8/2008 10.07.2008 Finanskalender Fondsbgrsmeddelelse nr. 8/2008, finanskalender 2008/09
Nr. 7/2008 10.07.2008 Storaktionaermeddelelser | henhold til Veerdipapirhandelslovens § 29
Nr. 6/2008 10.07.2008 Storaktionaermeddelelser | henhold til Veerdipapirhandelslovens § 29
Nr. 5/2008 03.07.2008 Storaktionaermeddelelser | henhold til Veerdipapirhandelslovens § 29
Nr. 4/2008 03.07.2008 Storaktionaermeddelelser | henhold til Veerdipapirhandelslovens § 29
Nr. 3/2008 02.07.2008 Selskabsmeddelelse Meddelelse om forlgb af tegning af aktier i Prime Office A/S
Nr. 2/2008 04.06.2008 Prospekter/prospekt meddelelse Prime Office — Prospektmeddelelse
Nr. 1/2008 04.06.2008 Prospekter/prospekt meddelelse Prime Office A/S offentligger barsprospekt

Finanskalender 2009

02.04.2009 Arsrapport for 2008

15.04.2009 Ordinzer generalforsamling
20.05.2009 Delarsrapport for 1. kvartal 2009
19.08.2009 Delarsrapport for 1. halvar 2009
20.11.2009 Delarsrapport for 3. kvartal 2009
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Bestyrelsen og direktionen

Koncernen ledes af en pa generalforsamlingen valgt bestyrelse pa 3 medlemmer. Bestyrelsen treeffer sine afgerelser ved simpel stemme-
flerhed. | tilfeelde af stemmelighed er bestyrelsesformandens, og i dennes forfald naestformandens, stemme udslagsgivende. Bestyrelsen

ansaetter en direktion bestaende af et medlem. Bestyrelsen fastsaetter regler for direktarens kompetence. Bestyrelsen skal godkende alle

k@b af ejendomme og/eller ejendomsselskaber.

Bestyrelsen bestar af Flemming Lindelgv, advokat Jesper @rskov Nielsen og Carsten Bruun Madsen. 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 naestfor-
mand. Carsten Bruun Madsen er tiltradt den 10. december 2007 og medlemmets embedsperiode udlgber ved farstkommende ordinaer
generalforsamling den 15. april 2009, mens embedsperioden for bestyrelsesformand Flemming Lindelgv og naestformand Jesper Jrskov
Nielsen lgber til nsestkommende ordinzere generalforsamling. Bestyrelsen har udpeget Mogens Mgaller som direkter for koncernen til vareta-
gelse af den daglige drift. Ledelsen er tiltradt den 10. december 2007. Koncernen er ikke underlagt tilsyn. Direktionens tilknytning til koncer-
nen 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 falgende selskaber
Hegelund Invest ApS

Bestyrelsesposter

Prime Office A/S (bestyrelsesformand), Deltaq A/S (bestyrelsesformand), lllums Bolighus A/S (bestyrelsesformand), INTEGRAL A/S (besty-
relsesformand), WEEE-System (bestyrelsesformand), Copenhagen Atrtists A/S (bestyrelsesformand), Kunstindustrimuseet (bestyrelsesfor-
mand), Rikki Tikki A/S (bestyrelsesformand), Comwir A/S (bestyrelsesformand), SAV-Danmark A/S, INDEX:2007, PARKEN Sport og Enter-
tainment A/S og Ellipse A/S

Tidligere ledelseserhverv, bestyrelse eller direktion, i de sidste 5 ar
Adm. direktgr for Royal Scandinavia A/S
Bestyrelsesposter i Dong Energy A/S, H. Lundbeck A/S, Rockwool International A/S og Fitness.dk A/S.

Tillidshverv
Flemming Lindelgv er tillige dommer i Sg- og Handelsretten samt medlem af Danske Banks radgivende repraesentantskab.

Advokat Jesper @rskov Nielsen, naestformand

Fadt: 1969

Uddannelse: cand.jur. .
Stilling: Advokat med maderet for Hajesteret, 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 @rskov Nielsen Advokatanpartsselskab.

Bestyrelsesposter . . .
Inventus Group A/S (bestyrelsesformand), Sendersgparken A/S (bestyrelsesformand), Arhus Elite A/S, Arhus Elite CIBOR Invest A/S, AE
Invest ApS, JERETO Invest ApS, Bricks Partnere ApS (bestyrelsesformand), Bricks & Co. A/S (bestyrelsesformand), Kranz & Ziegler ApS,
PENTACO Invest ApS, Den Erhvervsdrivende Fond Bellevuehallerne, M. Busk Holding ApS, MC Property Fund Hamburg GmbH og Prime
Office A/S (neestformand)

Tidligere ledelseserhverv, bestyrelse eller direktion, i de sidste 5 ar
FossBusk 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 og Blagardsgade 23 ApS

Carsten Brun Madsen

Fadt: 1970

Uddannelse: Cand.merc.aud., statsautoriseret revisor
Stilling: @konomidirektar X
Forretningsadresse: Fiskergade 41, 2, 8000 Arhus C
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Bestyrelsesposter
Dansk Edb-Lasning A/S (bestyrelsesformand) og Prime Office A/S.

Direktor i folgende selskaber
Tornebakken ApS og MC Hamburg Invest ApS

Tidligere ledelseserhverv, bestyrelse eller direktion, i de sidste 5 ar
Ingen

Direktion

Mogens Vinther Maller

Fodt: 1957

Uddannelse: HD i finansiering og kreditveesen og HD i organisation
Stilling: Administrerende direktgr 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 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
Mgller.

Bestyrelsesposter
Birketinget A/S og tilknyttede selskaber og Oskar-Jensen Gruppen A/S og tilknyttede selskaber.

Tidligere ledelseserhverv, bestyrelse eller direktion, i de sidste 5 ar
Arla Foods Finance A/S samt en reekke selskaber relateret til Arla Foods.

Koncernens direktar, Mogens Mgller, har siden 1983 vaeret beskeeftiget med formueforvaltning af alle finansielle aktivklasser og har en
betydelig ledelseserfaring. Mogens Mgller var fra 1983 til 1988 underdirektar og chef for finansafdelingen hos Grundfos A/S. Fra 1988 til
2004 var Mogens Mgller ansat som finansdirektar 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 kagb af bolig- og erhvervsejendomme for mere end EUR 350
mio. i Tyskland og har en betydelig erfaring med ledelse, indkeb og forvaltning heraf. Han er i dag direktor i flere tyske ejendomsselskaber,
der har investeret i bolig- og erhvervsejendomme.

Vederlag til bestyrelse og direktion
For regnskabsaret 2008 udger bestyrelsens honorar EUR 20.972. Fremefter fastsaettes bestyrelsens honorar pa den ordinzere generalfor-
samling.

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

Bestyrelsen, direktionen eller ledelsen modtager ikke pension, fratraedelse eller lignende goder fra hverken koncernen eller dennes datter-
selskaber.
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Administrator

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

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 forpligtelser.

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

levere hjemstedsadresse til koncernen

foretage koncernens bogfaring i overensstemmelse med lovgivningen,

udarbejde oplzeg til koncernens arsrapport i overensstemmelse med lovgivningen og koncernens vedteegter, samt i gvrigt at yde
nedvendig hensigtsmeessig bistand til koncernens direktion og bestyrelse i forbindelse med arsrapporten

sarge for, at koncernen opretter en aktiebog hos VP Securities A/S i overensstemmelse med koncernen vedtaegter

ajourfare selskabets aktionaerfortegnelse og datterselskabernes aktionger- og anpartshaverfortegnelser,

sikre en betryggende opbevaring af koncernens dokumenter, herunder stiftelsesdokumenter, vedtaegter, registreringsdokumenter,
generalforsamlings- og bestyrelsesmadereferater, regnskaber, bogfaringsmateriale, selvangivelse mv

sta for indkaldelse til og afholdelse af bestyrelses- og direktionsmader, udarbejdelse af referater af koncernens bestyrelsesmader
og generalforsamlinger samt i gvrigt yde praktisk bistand, der er nadvendig eller hensigtsmeessig i forbindelse med gennemfarel-
sen af generalforsamlingen,

varetage kontakten til koncernens aktionzerer og lebende at holde dem orienteret om forhold af betydning for koncernens lgbende
eller fremtidige drift i overensstemmelse med god informationsskik for bgrsnoterede selskaber

opfylde de forpligtelser, som falger af, at koncernens aktier er optaget til handel og officiel notering pa& en autoriseret markeds-
plads, herunder blandt andet: (1) udarbejdelse 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,

bista koncernen med at vedligeholde sin hjemmeside og labende at opdatere denne,

udarbejde oplaeg til drifts- og likviditetsbudget for koncernen hvert &r pa grundlag koncernens regnskab og forretningsplan,
varetager kontakten til koncernens langivere, radgivere og avrige forretningspartnere.

Som vederlag for varetagelsen og udfgrelsen af administrationsforpligtigelsen, modtager Moller & Company A/S med virkning fra aftalens
ikrafttreedelsestidspunkt et kvartarligt honorar pa 0,0625 % (eksklusiv moms) af den samlede bogferte veerdi af ejendomsportefeljen i kon-
cernen i henhold til den seneste ars- eller delarsrapport, som koncernen har offentliggjort. Administrationshonoraret 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 10. december 2007 - 31. december 2008 for Prime Office A/S.

Koncernregnskabet afleegges i overensstemmelse med International Financial Reporting Standards som godkendt af EU, og &rsregnskabet
for moderselskabet aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Arsrapporten er herudover udarbejdet i overensstemmelse med
yderligere danske oplysningskrav til arsrapporter for barsnoterede selskaber. Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeaessig,
saledes at arsrapporten giver et retvisende billede af koncernens og moderselskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. decem-
ber 2008 samt af resultatet af koncernens og moderselskabets aktiviteter og pengestramme for regnskabsaret 10. december 2007 - 31.
december 2008.

Ledelsesberetningen giver efter vor opfattelse et retvisende billede af udviklingen i koncernens og moderselskabets aktiviteter og gkonomi-
ske forhold, arets resultater og af den finansielle stilling som helhed for de virksomheder, der er omfattet af koncernregnskabet, savel som
den finansielle stilling for moderselskabet, samt en beskrivelse af de vaesentligste risici og usikkerhedsfaktorer, som koncernen og moder-
selskabet star overfor.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Arhus, den 2. april 2009
Direktion

Mogens V. Mgller
Adm. direktor

Bestyrelse
Flemming Lindelgv Jesper QOrskov Nielsen
Bestyrelsesformand Naestformand

Carsten B. Madsen
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Den uathaengige revisors pategning

Til aktionaererne i Prime Office AIS

Vi har revideret &rsrapporten for Prime Office A/S for regnskabsaret 10. december 2007 - 31. december 2008, omfattende ledelsespateg-
ning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse, pengestramsopgarelse og noter for
savel koncernen som for moderselskabet. Arsrapporten aflazgges efter International Financial Reporting Standards som godkendt af EU og
yderligere danske oplysningskrav til &rsrapporter for bgrsnoterede selskaber.

Ledelsens ansvar for arsrapporten

Ledelsen har ansvaret for at udarbejde og aflaegge en arsrapport, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med International
Financial Reporting Standards som godkendt af EU og yderligere danske oplysningskrav il arsrapporter for bersnoterede selskaber. Dette
ansvar omfatter udformning, implementering og opretholdelse af interne kontroller, der er relevante for at udarbejde og afleegge en arsrap-
port, der giver et retvisende billede uden vaesentlig fejlinformation, uanset om fejlinformationen skyldes besvigelser eller fejl, samt valg og
anvendelse af en hensigtsmaessig regnskabspraksis og udevelse af regnskabsmaessige sken, som er rimelige efter omsteendighederne.

Revisors ansvar og den udforte revision

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsrapporten pa grundlag af vores revision. Vi har udfart vores revision i pyerensstemmelsg
med danske revisionsstandarder. Disse standarder kraever, at vi lever op til etiske krav samt planlasgger og udfarer revisionen med henblik
pa at opné haj grad af sikkerhed for, at arsrapporten ikke indeholder vassentlig fejlinformation.

En revision omfatter handlinger for at opna revisionsbevis for de belsb og oplysninger, der er anfart | arsrapporten. De valgte handlinger
afhaenger af revisors vurdering, herunder vurderingen af risikoen for veesentlig fejlinformation i arsrapporten, uanset om fejlinformationen
skyldes besvigelser efler fejl. Ved denne risikovurdering overvejer revisor interne kontroller, der er relevante for virksomhedens udarbejdelse
og aflaeggelse af en arsrapport, der giver et retvisende billede, med henblik pa at udforme revisionshandlinger, der er passende efter om-
steendighederne, men ikke med det formél at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter
endvidere stillingtagen til, om den af ledelsen anvendte regnskabspraksis er passende, om de af ledelsen udgvede regnskabsmaessige skan
er rimelige samt en vurdering af den samiede pressentation af arsrapporten.

Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrezkkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfatielse, at arsrapporten giver et retvisende billede af koncernens og moderselskabets aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31. december 2008 samt af resultatet af koncernens og moderselskabets aktiviteter og pengestramme for regnskabsaret 10. december
2007 - 31. december 2008 i overensstemmelse med International Financial Reporting Standards som godkendt af EU og yderligere danske
oplysningskrav il &rsrapporter for bersnoterede selskaber.

Arhus, den 2. april 2009

PricewaterhouseCoopers 3
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab . i g
. i ?MN,WM”MWM“W”WM%
PoFw e = % . . '»,}
iSteen Iversen Henrik Trangeled Kristensen
atsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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Regnskabsberetning 2008

Bruttoresultat

Koncernens bruttoresultat udger EUR 1,66 mio. for regnskabsaret 10. december 2007 til 31. december 2008.

Bruttoresultatet udgeres af nettoomsaetning fra udlejning af investeringsejendomme efter fradrag af driftsomkostninger og reguleringer af
dagsveerdier af investeringsejendomme.

Resultat af primeer drift
Resultat af primeer drift udger EUR 1,44 mio. for regnskabsaret 2008, mens koncernens salgs- og administrative omkostninger udger EUR
0,22 mio.

Finansielle poster, netto
De finansielle nettoomkostninger udger for regnskabsaret 2008 EUR 0,79 mio.

Dagsveardiregulering af finansielle instrumenter
Dagsveerdiregulering af finansielle instrumenter i resultatopggrelsen udger EUR - 0,17 mio. der skyldes kurstab pa lan i fremmed valuta.
Belgbet indgar i de finansielle omkostninger.

Dagsveerdiregulering for skat af koncernens renteswap udger EUR 1,45 mio., der efter den anvendte regnskabspraksis for afledte finansielle
instrumenter indregnes midlertidigt pa egenkapitalen, indtil den sikrede transaktion gennemfares.

Arets resultat
Arets resultat udger regnskabsperioden 2008 EUR 0,55 mio., hvilket er tilfredsstillende og bedre end forventet.

Balancesum
Balancesummen for koncernen udger pr. 31. december 2008 EUR 37,50 mio. og bestar primeert af investeringsejendomme pa EUR 34,65
mio. og likvid beholdning pa EUR 1,41 mio.

Kortfristede - og langfristede aktiver
Koncernens samlede kortfristede aktiver udger pr. 31. december 2008 EUR 2,40 mio. Forggelsen skal ses i lyset af selskabets aktieemissi-
on i 2008.

Koncernens langfristede aktiver, herunder tyske investeringsejendomme, udger pr. 31. december 2008 EUR 35,09 mio., heraf udger EUR
0,55 mio. dagsveerdiregulering.

Koncernen har pr. 31. december 2008 et skatteaktiv pa EUR 0,45 mio.

Koncernens egenkapital
Den 31. december 2008 udgar koncernens egenkapital EUR 13,79 mio., hvoraf minoritetsinteresser udger EUR 0,43 mio.

Kortfristede — og langfristede forpligtelser

Koncernens forpligtelser udger 31. december 2008 EUR 23,71 mio. Forpligtelserne bestar primeert af kreditforenings- og bankfinansiering i
forbindelse med erhvervelse af koncernens investeringsejendomme.

Pengestromsopgerelse

Likviditeten fra koncernens driftsaktiviteter udger for regnskabsaret EUR 1,44 mio., mens pengestremme fra koncernens investerings- og
finansieringsaktivitet udger henholdsvis EUR - 34,10 mio. og EUR 34,07 mio.

Samlet er koncernens likvide beholdninger aget med EUR 1,41 mio.

Begivenheder efter statusdagen
Der er ledelsen bekendt ikke indtruffet vaesentlige begivenheder efter statusdagen, som har indflydelse pa arsrapporten for 2008.

Resultatdisponering
Bestyrelsen vil pa generalforsamlingen stille forslag om, at der ikke udbetales udbytte for regnskabsperioden 2008.

Forventninger til regnskabsaret 2009.
For regnskabsaret 2009 forventer koncernens ledelse et resultat af primaer drift pa mellem EUR 1,7 til 1,9 mio. fer vaerdireguleringer og skat.
Forventningerne er baseret pa den nuvaerende portefalje af ejendomme og at udlejningsgraden vil vaere pa niveau med 2008.

Hovedparten af koncernens lejekontrakter har en lang lgbetid og er indgaet med bonitetssteerke lejere som Deutsche Bank, Technische
Krankenkasse, Mecklenburgische Versicherungsgesellschaft og BDO Revision.

Ligeledes er koncernens finansiering er afdaekket via faste renteaftaler og som fglge heraf vil koncernens finansielle udgifter ligge fast.
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Dato og sted for afholdelse af generalforsamling
Prime Office A/S afholder ordineer generalforsamling onsdag den 15. april 2009 kl. 14.00. Generalforsamlingen afholdes hos koncernens
administrator Moller & Company A/S, Fiskergade 41, 2, 8000 Arhus C.

Side 31 af 56



PrimeeOffice . B
L]

Resultatopgorelse for perioden 10. december 2007 — 31. december 2008

2008

Note  Beleb i EUR 1.000 Koncern Moderselskab
3 Nettoomsaetning 1.119 0
Driftsomkostninger -12 0
6 Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme 552 0
Bruttoresultat 1.659 0
4,5 Salgs- og administrationsomkostninger -223 -180
Resultat af primaer drift 1.436 -180
7 Finansielle indtaegter 83 326
8 Finansielle omkostninger -871 -235
Resultat for skat 648 -89
9 Skat af periodens resultat -100 22
10  Periodens resultat 548 -67

Moderselskabets aktiongerer 454

Minoritetsinteresser 94

| alt 548

Resultat pr. aktie i EUR
11 Resultat pr. aktie (EPS) p.a. 0,94
11 Resultat pr. aktie, udvandet (EPS-D) p.a. 0,95

Side 32 af 56



Balance pr. 31. december 2008

PrimeeOffice . B
L]

2008
Note  Belgb i EUR 1.000 Koncern Moderselskab
Aktiver
Langfristede aktiver
L
12 Investeringseiendomme e enenennns emerenanneneees S OAE, S )
Finansielle aktiver
13 Kapitalinteresser i tilknyttede virksomheder 0 28
20 Udskudt SKAMEAKIY | eeeeeeeeeeereeeseseee e seesseseesnesaenanes ssenmssstennenente e aeesaseessesaseaseas 425,
Langfristede aktiver i alt 35.093 453
Kortfristede aktiver
& Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser SSTUTUU.. - J OO
e e e J4978,
15 SOTOUTUUURNS - - OO '
16 Lkvidebeholdninger e e 44 60,
Kortfristede aktiver 2.404 15.033
Aktiver i alt 37.497 15.486
Belob i EUR 1.000 2008
Koncern Moderselskab
Passiver
Egenkapital
17 Aktiekapital 14.287 14.287

Egenkapital tilherende moderselskabsaktionarer 13.364 12.843
Egenkapital i alt 13.789 12.843
Langfristede gaeldsforpligtelser
20 Udskudt skat 144 0
Geeld til kreditinstitutter 19.158 0
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 19.302

Kortfristede galdsforpligtelser

21

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 2.643
Forpligtelser i alt 2.643
Passiver i alt 15.486
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Egenkapitalopgorelse
2008
Belgb i EUR 1.000 Koncern
Egenkapital
tilherende Egenkapital
Reserve for modersel- tilharende
dagveerdiregulering Overfort skabets minoritets- Egenkapital
Aktiekapital af sikringsinstrument resultat aktioneerer interesser ialt
Egenkapital pr. 10. december 2007 0 0 0 0 0 0
Dagsveerdiregulering af renteswap 0 -1.450 0 -1.450 0 -1.450
Skat af dagsveerdiregulering renteswap 0 363 0 363 0 363
Nettoindkomst indregnet direkte i egenkapitalen 0 -1.087 0 -1.087 0 -1.087
Avrets 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 0 331 331
Kapitalforhojelse 14.220 0 0 14.220 0 14.220
Overkurs ved emission 0 0 533 533 0 533
Transaktionsomkostninger ved kapitalforhgjelse 0 0 -725 -725 0 -725
Kob 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
2008
Belgb i EUR 1.000 Moderselskab
Egenkapital
tilherende Egenkapital
Reserve for modersel- tilherende
dagveerdiregulering Overfort skabets minoritets- Egenkapital
Aktiekapital af sikringsinstrument resultat aktionaerer interesser i alt
Egenkapital pr. 10. december 2007 0 0 0 0 0 0
Dagsveerdiregulering af renteswap 0 -1.450 0 -1.450 0 -1.450
Skat af dagsveerdiregulering renteswap 0 363 0 363 0 363
Nettoindkomst indregnet direkte i egenkapitalen 0 -1.087 0 -1.087 0 -1.087
Arets resultat 0 0 67 67 0 67
Total indkomst 0 -1.087 -67 -1.154 0 -1.154
Stiftelse 67 0 0 67 0 67
Kapitalforhgjelse 14.220 0 0 14.220 0 14.220
Overkurs ved emission 0 0 533 533 0 533
Transaktionsomkostninger ved kapitalforhgjelse 0 0 -725 -725 0 -725
Kob 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 -357 12.843 0 12.843
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Pengestromsopggarelse
2008
Note  Belgb i EUR 1.000 Koncern Moderselskab
Pengestromme fra driftsaktiviteten for finansielle poster 1.436 -180
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -552 0
AEndring i tilgodehavender -990 -14.977
AEndringer i kortfristede gaeldsforpligtelser og deposita 2.181 75
Pengestromme vedrgrende primaer drift 2.075 -15.082
Modtagne finansielle indteegter 83 326
Betalte finansielle omkostninger -716 -64
Pengestromme fra driftsaktivitet i alt 1.442 -14.820
Pengestromme fra investeringsaktiviteten
Kob af kapitalandele 0 -28
12 Kob af investeringsejendomme -34.094 0
Pengestromme fra investeringsaktiviteten i alt -34.094 -28
Pengestromme fra finansieringsaktiviteten
Provenu ved aktieudstedelse, netto for perioden 14.137 14.137
/Endring i laneforpligtelser 20.067 909
Kob af egne aktier -138 -138
Pengestromme fra finansieringsaktiviteten i alt 34.066 14.908
Periodens pengestromme 1.414 60
Likvid beholdning ved periodens begyndelse 0 0
Periodens pengestramme 1.414 60
Likvid beholdning ved periodens slutning 1.414 60
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1. Anvendt regnskabspraksis

Prime Office A/S (koncernen og moderselskabet) blev optaget til handel og officiel notering p4 OMX Nordic Exchange Copenhagen A/S den
10. juli 2008. Arsrapporten for modervirksomheden og koncernregnskab er aflagt i overensstemmelse med IFRS (International Financial
Reporting Standards), som godkendt af EU, samt yderligere danske oplysningskrav til arsrapporter for barsnoterede selskaber, jf. de af
Nordic Exchange Copenhagen A/S’ stillede krav til regnskabsaflaeggelse for barsnoterede selskaber og IFRS-bekendtgarelsen udstedt i
henhold til arsregnskabsloven.

Regnskabsstandarder og fortolkningsbidrag
| arsrapporten for 2007/2008 har Prime Office A/S anvendt alle nye og eendrede standarder samt fortolkninger, som er tradt i kraft og god-
kendt af EU med virkning for indevaerende regnskabsperiode.

Der er tale om fglgende standarder og fortolkninger:

IFRS 7 Finansielle instrumenter, oplysninger og praesentation”

Introducerer nye oplysninger, som forbedrer informationen om finansielle instrumenter, herunder kvantitative aspekter af virksomhedens
risikoeksponering samt anvendte metoder ved risikostyring. Oplysningerne baseres pa den information, som anvendes i ledelsesrapporterin-
gen. De kvalitative og kvantitative oplysninger deekker koncernens eksponering overfor kreditrisiko, likviditetsrisiko og markedsrisiko inklusiv
falsomhedsanalyser vedrarende markedsrisikoen. De nye oplysningskrav er implementeret i denne arsrapport. | og med at selskabet afleeg-
ger arsrapport for farste gang har implementeringen ikke haft betydning for egenkapital og resultat.

/AEndring af IAS 39 “Finansielle instrumenter” og IFRS 7

/Endringen i IAS 39 medfarer en lempelse af bestemmelserne for, hvornar et finansielt instrument efter farste indregning kan overfgres fra
en kategori (dagsveerdi over resultatopggrelsen, disponibel for salg m.v.) til en anden. | og med at selskabet aflaeegger arsrapport for farste
gang har implementeringen ikke haft betydning for egenkapital og resultat og som falge heraf har eendringerne i IFRS 7 vedrgrende oplys-
ninger i forbindelse med en omklassifikation heller ikke haft betydning.

IAS 1 "Preesentation af drsrapporter”

AEndringen vedrgrer oplysninger om kapitalforhold. Standarden kraever yderligere oplysninger om virksomhedens kapitalberedskab, samt
hvordan kapitalen styres. De nye oplysningskrav er implementeret i denne arsrapport. | og med at selskabet afleegger arsrapport for farste
gang har implementeringen ikke haft betydning for egenkapital og resultat.

Falgende standarder og fortolkninger er vedtaget af IASB og godkendt af EU, men som endnu ikke tradt i kraft og derfor endnu ikke imple-
menteret:

IFRS 8 "Segmentoplysninger”
Standarden medfarer, at segmentoplysningerne fremover skal gives ud fra virksomhedens ledelsesrapportering. Standarden forventes ikke
at medfare veesentlige aendringer for koncernens segmentrapportering.

Endvidere har IASB udstedt folgende aendringer til standarder og nye fortolkningsbidrag, der endnu ikke er godkendt af EU:

IAS 1 "Preesentation af drsregnskaber”
Standarden giver mulighed for at praesentere en ny resultatopgerelse samt indeholder krav om praesentation af en totalindkomstopgerelse.
Udover aendrede muligheder og krav til preesentationen medfgrer aendringen ingen betydning for egenkapital og resultat.

IAS 23 "Laneomkostninger”
/Endringen medfarer krav om aktivering af laneomkostninger pa kvalificerende aktiver. Eftersom aendringen skal implementeres fremadrettet
fra 2009, forventes sendringen farst at fa virkning pa de eventuelle ejendomsinvesteringer, der igangsaettes fra og med 2009.

IAS 27 "Koncernregnskaber og modervirksomheders regnskaber”

/Endringen medfarer, at safremt virksomheden erhverver eller afhaender ejerandele i en dattervirksomhed uden at miste kontrol, sa skal
forskellen mellem k@bssummen henholdsvis salgssummen og den regnskabsmzessige veerdi heraf vises som en egenkapitaltransaktion.
Anvendelsen af den eendrede standard forventes ikke fa veesentlig indvirkning pa arsrapporten for de kommende regnskabsar.

IAS 32 "Oplysninger vedrarende finansielle instrumenter”
Vedrgrer den regnskabsmaessige behandling af finansielle instrumenter, der kan kreeves indlgst og forpligtelser, som opstar ved likvidation.
Anvendelsen af den eendrede standard forventes ikke fa veesentlig indvirkning pa arsrapporten for de kommende regnskabsar.

IAS 39 “Finansielle instrumenter”

AEndringen angiver, at det ikke er muligt at lade tidsveerdien af en option afspejle den afdaekkede risiko, og at det kun er muligt at afdaekke
inflationselementet i en finansiel post i det omfang, det er kontraktligt fastlagt. Anvendelsen af den aendrede standard forventes ikke fa vee-
sentlig indvirkning pa arsrapporten for de kommende regnskabsar.

IFRS 3 “Virksomhedssammenslutninger”
AEndringen til IFRS 3 indeholder regler om fglgende:
e Opgoerelse af vederlaget for den overtagne virksomhed,
e  Opgarelse af goodwill, og
. Eksisterende relationer mellem kaber og den overtagne virksomhed skal nu ogsa dagsveerdiansaettes.
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Endvidere indeholder standarden aendringer indenfor falgende omrader:
e Indregning og maling af identificerbare aktiver og forpligtelser
e Nye/flere oplysningskrav

Anvendelsen af den eendrede standard vil ikke fa vaesentlig indvirkning pa arsrapporten for de kommende regnskabsar.

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

FEndring af regnskabspraksis

Koncernen har med virkning fra 10. december 2007 aendret regnskabspraksis vedrarende registrering og preesentation af koncernens trans-
aktioner, saledes at disse fremover registreres og preesenteres i EUR. Dette indebaerer, at transaktioner i andre valutaer end EUR — herun-
der i DKK — fremover anses som transaktioner i fremmed valuta.

AEndring i praesentationsvaluta begrundes i at koncernens indkomst og hovedparten af koncernens udgifter, aktiver og geeldsforpligtelser
afregnes eller opgeres i EUR.

Effekten af eendringen vurderes som veerende begraenset pa grund af fastkurspolitikken mellem Danmark og Euro.

Regnskabsposter, indeholdt i arsrapporten, males i den valuta, der benyttes i det primaere gkonomiske miljg, hvor virksomhederne opererer
(funktionel valuta). For de tyske dattervirksomheder samt for moderselskabet er den funktionelle valuta EUR.

Arsrapporten for 2008 afleegges i EUR afrundet til nsermeste EUR 1.000 (praesentationsvaluta).

Transaktioner i anden valuta end EUR omregnes ved fagrste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender, geeldsforpligtelser og
andre moneteaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, omregnes til balancedagens kurs. Valutakursdifferencer,
som opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen henholdsvis balancedagens kurs, indregnes i resultatopgarelsen
som finansielle poster.

Konsolidering

Koncernregnskabet omfatter regnskabet for modervirksomheden, Prime Office A/S, samt de dattervirksomheder hvori moderselskabet direk-
te eller indirekte besidder flertallet af stemmerettighederne, eller hvori moderselskabet gennem aktiebesiddelse eller p4 anden méde har en
bestemmende indflydelse. Som dattervirksomheder betragtes alle virksomheder, hvori koncernen har kontrol over de finansielle og drifts-
meaessige forhold, hvilket normalt er forbundet med besiddelse af flertallet af stemmerettighederne og gennem aktiebesiddelse.

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

Regnskaberne som anvendes til brug for konsolideringen udarbejdes i overensstemmelse med koncernens regnskabspraksis.

| koncernregnskabet indregnes dattervirksomhedernes regnskabsposter 100%. Minoritetsinteressernes forholdsmaessige andel af resultatet
indgar som en del af arets resultat for koncernen. Minoritetsaktionzerernes andel af koncernens egenkapital preesenteres i en saerskilt regn-
skabspost 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 resultatopgarelse fra til afstaelsestidspunktet,
som er det tidspunkt, hvor kontrollen over virksomheden overdrages til tredjemand.

Ved keb af nye virksomheder, hvori Prime Office A/S opnar bestemmende indflydelse, anvendes overtagelsesmetoden. De nytilkebte virk-
somheders identificerede aktiver, forpligtelser og eventualforpligtelser males til dagsvaerdi pa erhvervelsestidspunktet. Identificerbare imma-
terielle aktiver indregnes safremt de kan udskilles eller udspringer fra en kontraktlig ret, og dagsveerdien kan opgeres palideligt. Der indreg-
nes udskudt skat af de foretagne revurderinger.

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

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse eller afvikling af dattervirksomheder opgeres som forskellen mellem salgssummen eller afviklingssum-

men og den regnskabsmaessige veerdi af nettoaktiverne pa afhaendelses- eller afviklingstidspunktet, inklusiv akkumulerede valutakursregule-
ringer og omkostninger vedrarende salget eller afviklingen.

Side 38 af 56



PrimeeOffice . B
L]

Minoritetsinteresser

| koncernregnskabet indregnes dattervirksomhedernes regnskabsposter 100%. Minoritetsinteressernes forholdsmeessige andel af dattervirk-
somhedernes resultat og egenkapital indgar henholdsvis i arets resultatopgerelse for koncernen og som en szerskilt post under egenkapita-
len.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes ved farste indregning til kostpris og males efterfalgende til dagsveerdi. Positive og negative dags-
veerdier 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 handelsbeholdninger, hvor
lebende 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 penge-
stramme, indregnes midlertidigt pa egenkapitalen, indtil den sikrede transaktion gennemfares. Resulterer den sikrede fremtidige transaktion i
indregning i aktiver eller forpligtigelser, overfares veerdien af sikringsinstrumentet fra egenkapitalen til kostprisen for henholdsvis aktivet eller
forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indteegter eller omkostninger, overfares vaerdien af sikringsinstrumentet til resultatopge-
relsen.

Resultatopgorelsen

Netto omsaetning
Koncernens omsaetning repraesenterer regnskabsperiodens periodiserede huslejeindteegter fra investeringsejendomme eksklusiv gennem-
fakturering. Indtaegter males til dagsvaerdien af det modtagne eller tilgodehavende vederlag. Omsaetningen opgeres eksklusiv moms.

Driftsomkostninger
Posten omkostninger indeholder omkostninger vedrarende drift af eiendommene, herunder vedligeholdelsesomkostninger samt administrati-
on af ejendommene.

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

Dagsveardiregulering af investeringsejendomme
/Endring i dagsveerdien af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen pa regnskabsposten for "vaerdiregulering af investerings-
ejendomme”.

Finansielle poster
Finansielle indteegter og udgifter omfatter renteindtaegter, -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab af veerdipapirer,
geeldsforpligtelser og transaktioner i fremmed valuta. Herudover medtages amortisering af finansielle geeldsforpligtelser.

Finansielle indtaegter og udgifter indregnes med de beleb, 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 henfg-
res til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres 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 labende
driftsafkast ved udlejning og kapitalgevinst ved videresalg.

Maling ved farste indregning foretages til kostpris, hvilket for en erhvervet investeringsejendom omfatter kabspris, direkte relaterede erhver-
velsesomkostninger, sdsom advokat- og notaromkostninger, tinglysningsafgifter (Grunderwerbsteuer) og andre handelsomkostninger. Af-
holdte omkostninger, der tilfares investeringsejendommene nye eller forbedrede egenskaber, tillaegges kostprisen som en forbedring. Om-
kostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen i det regnskabsar de afholdes.

Investeringsejendommene males efterfalgende til skannet dagsvaerdi. Malingen sker ved beregnede kapitalvaerdier for de forventede fremti-

dige pengestramme. Andringer i investeringsejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen i det regnskabsar, hvor eendringen
er opstaet. Se note 2 (Regnskabsmaessige skan og vurderinger) for beskrivelse af maling af investeringsejendomme til dagsveerdi.
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Kapitalinteresser i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i dattervirksomheder males til kostpris i moderselskabets regnskab. S&fremt kostprisen overstiger genindvindingsveerdien
nedskrives til denne lavere veerdi.

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

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem de regnskabsmaessige og skatte-
meessige veerdier. Den udskudte skat opgares med udgangspunkt i henholdsvis den planlagte anvendelse 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 skattemaessige underskud, males til den veerdi, hvortil aktivet
forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser indenfor
samme juridiske skatteenhed.

Tilgodehavender
Tilgodehavender indregnes i balancen til dagsveerdi og males efterfalgende til amortiseret kostpris fratrukket individuel opgjort tabshensaet-
telse.

Periodeafgraesningsposter

Periodeafgreesningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte udgifter vedrarende efterfalgende regnskabsar mens periodeafgraes-
ningsposter indregnet under passiver er modtagne belgb der farst skal indregnes i efterfalgende regnskabsar. Begge periodeafgraesnings-
poster males til kostpris.

Likvider
Likvider bestar af likvide beholdninger indestaende pa konti i pengeinstitutter.

Kort- / langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfal-
gende perioder males de finansielle forpligtigelser til amortiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den "effek-
tive rentes metode”, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

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

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

Likviditetsvirkningen af indkebte investeringsejendomme og ejendomsselskaber vises separat under pengestremme fa investeringsaktivitet.
Pengestramme vedrarende kabte investeringsejendomme og ejendomsselskaber indregnes fra overtagelsestidspunktet.

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

Investeringsaktivitet
Pengestramme fra investeringsaktivitet omfatter betalinger afledt af kab af investeringsejendomme og ejendomsselskaber samt andre inve-
steringer, der ikke indgar som likvider.

Finansieringsaktivitet

Pengestramme fra finansieringsaktivitet omfatter betalinger afledt af eendringer i starrelsen eller sammensaetningen af koncernens egenkapi-
tal og geeld.

2. Regnskabsmaessige skon og vurderinger

Ved anvendelse af koncernens regnskabspraksis der er beskrevet i note 1 er det ngdvendigt at ledelsen foretager en reekke sken og vurde-
ringer samt opstiller forudsaetninger vedrarende den regnskabsmaessige vaerdi af aktiver og forpligtelser, som ikke umiddelbart kan udledes
fra andre kilder. Sddanne skan og vurderinger er foretaget med udgangspunkt i de seneste tilgeengelige oplysninger samt med de historiske
erfaringer, der er til radighed pa tidspunktet for regnskabsafleeggelsen.

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

Investeringsejendomme anses som enkeltaktiver og ikke som virksomheder.
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Dagsveardiregulering af investeringsejendomme

Koncernens investeringsejendomme males og opgeres ved arsregnskabsafleeggelsen til dagsvaerdi. Den valgte regnskabspraksis kan have
betydning for posteringerne i arsrapporten, da en eendring i investeringsejendommenes dagsveerdi pavirker aktiverne i balancen samt arets
resultat i resultatopgarelsen.

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 diskonteringsfaktor 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 udlebet af budgetteringsperioden antages, dels at de frie cash flows i terminalperioden vil veere underlagt en veekst
pa 2 % p.a. og dels at der korrigeres for fremtidige tidsbestemte investeringer af starre omfang.

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

Lejeindteegter XX.XXX
- Driftsomkostninger XX
- Salgs- & administrationsomkostninger XX
Driftsresultat for renter og skat XX.XXX
- Betalbar skat XX
Driftsresultat for renter efter skat XX.XXX
-/+ /Endring i nettoarbejdskapital XX
-/+ Nettoinvestering i fast kapital XX
Frit cash flow XX.XXX

| forbindelse med ledelsens fastszettelse 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 tilvejebragt i form af fremmedkapital. Den egen-
kapital og fremmedkapital som er anvendt er opgjort til markedsvaerdi. Ligeledes er der taget hajde for, at renteudgifterne pa fremmedkapita-
len er skattemaessigt fradragsberettiget.

Investeringsejendommenes type er en afgerende faktor ved fastsaettelsen af henholdsvis forholdet mellem gaelden og egenkapitalen for
ejendommen samt ved fastseettelsen af forrentningskravet til de to kapitalkilder. Eksempelvis vil investor 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 fastseettelsen af forrentningskravet kan naevnes: Lejekontrakt, lejers bonitet, genudlej-
ningssituation, tomgangsudvikling, vedligeholdelsesbehov, m.v.

Diskonteringsfaktoren som anvendes ved opgerelsen af de enkelte investeringsejendommes dagsveerdi er et udtryk for de vaegtede gen-
nemsnitlige 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
[0 = afkastkravet til gaeld
feq = afkastkravet til egenkapital
T = selskabsskattesats

Ved veerdianseettelsen af koncernens investeringsejendomme er fglgende diskonteringsfaktorer anvendt.

PO Kohlmarkt GmbH, WACC = 6,39%
MC Immobilieninvest I| GmbH, WACC = 6,59%
Office-kamp Immobilien GmbH, WACC = 6,68%
Gennemsnitlige diskonteringsfaktor * = 6,46%

* anm.: anvendte gennemsnitlige diskonteringsfaktor er beregnet pa
basis af investeringsejendommenes erhvervelsespris ekskl. transaktions-

omkostninger

Prime Office A/S har ved anvendelse af ovenstaende diskonteringsfaktorer opskrevet koncernens investeringsejendomme med i alt EUR
0,55 mio. i regnskabsaret for 2008, svarende til 1,6% af veerdien primo regnskabsperioden. Saledes er koncernens investeringsejendomme
pr. 31.december 2008 veerdiansat til EUR 34,65 mio.
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Ledelsen i Prime Office A/S er i forbindelse med dagsveerdireguleringen af koncernens investeringsejendomme bevidste om, at den aktuelle
finanskrise har skabt starre usikkerhed omkring prisudviklingen og efterspargselsforholdene efter investeringsejendomme pa det tyske
ejendomsmarked. Derfor er beregningen af investeringsejendommenes dagsveerdi foretaget med en konservativ indstilling ligesom paramet-
rene indeholdt i DCF-modellen er fastsat ud fra dels aktuelle forhold og dels med fokus pa forventninger til fremtiden.

Folsomhedsanalyse af investeringsejendommenes dagsveerdi

Den valgte metode til vaerdiansaettelse af koncernens investeringsejendomme er fglsomme overfor aendringer i de til beregning af dagsveer-
dien anvendte parametre for forrentningskravet til egenkapitalen samt fremmedkapitalen. | forbindelse med anvendelse af falgende paramet-
re har koncernens ledelse besluttet at udarbejde en falsomhedsanalyse, hvor effekten pa dagsveerdien af koncernen investeringsejendom-
me, samt koncernens egenkapital anskueliggeres ved savel stigninger som fald i parameterveerdierne.

1. Afkastkrav til egenkapital

2. Afkastkrav til geeld

3. Resultat af primeer drift (lejeindtaegt)

Der er ikke foretaget falsomhedsberegning pa aendringer i renten, idet denne er fast via indgéelse af renteswap.

Falsomhedsanalysen er foretaget ved eendring af parametervaerdierne pa +/- 0,5% til og +/- 1%. | nedenstaende tabel ses udviklingen i
dagsveerdien af koncernens investeringsejendomme samt udviklingen i koncernens egenkapital.

Folsomhedsanalyse af investeringsejendommenes dagsveerdi

2008
Dagsvaerdi Egenkapitalfor- Indre vaerdi pr.
i EUR rentning for skat aktie (EUR)

1. Afkastkrav til egenkapital

/AEndring = -1% 41.042.825 45,48% 15,23

/Endring = -0,5% 37.725.666 27,70% 13,90

FAEndring = 0% 34.645.871 7,95% 12,67

FAEndring = 0,5% 31.920.402 -12,87% 11,59

/Endring = 1% 29.365.221 -36,15% 10,57
2. Afkastkrav til fremmedkapital

/AEndring = -1% 43.197.379 55,50% 16,09

/Endring = -0,5% 38.692.343 33,21% 14,29

FAEndring = 0% 34.645.871 7,95% 12,67

/Endring = 0,5% 31.128.666 -19,65% 11,27

/AEndring = 1% 27.921.548 -51,33% 9,99
3. Resultat af primeer drift (Lejeindteaegt)

/AEndring = -1% 33.910.303 2,70% 12,38

FAEndring = -0,5% 34.303.665 5,55% 12,54

/Endring = 0% 34.645.871 7,95% 12,67

/Endring = 0,5% 35.090.388 11,04% 12,85

FAEndring = 1% 35.483.750 13,70% 13,01

Udskudt skatteaktiver

Koncernen og moderselskabet indregner udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettigede skattemaessige under-
skud, 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 skan, kan der fore-
komme zendringer af det pa et tidligere tidspunkt beregnede skatteaktiv.

Vurdering af det regnskabsmaessige udskudte skatteelement foretages arligt.

Veerdien af indregnede udskudte skatteaktiver for koncernen udger pr. 31. december 2008 EUR 0,43 mio.

3. Segmentoplysninger for koncernen

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

der blevet kabt henholdsvis en og to kontorejendomme med et samlet areal pa ca. 15.000 m?.

Da koncernen alene har aktiviteter i Tyskland foretages ikke en geografisk segmentering.
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4. Personale omkostninger
2008

Belob i EUR 1.000 Koncern Moderselskab

Gager og lgnninger 0 0

Pensioner 0 0

Gager og lenninger til moderselskabets direktion * 0 0

Honorar og vederlag til moderselskabets bestyrelse 21 21

Personaleomkostninger i alt 21 21

* Direkteren modtager ikke lgn fra Prime Office A/S. Direkterens vederlag er inkluderet i administrationsaftalen
med Moller & Company A/S.

Der er ikke indgaet szerlige bonusaftaler og fratreedelsesgodtgarelser med direktionen og bestyrelsen.

5. Honorar til generalforsamlingsvalgte revisorer

2008
Belob i EUR 1.000 Koncern Moder kab
Honorar i forbindelse med revison
PriceWaterhouseCoopers 50 50
Singhofen & Gergen 33 0
Honorar i forbindelse med andre ydelser
Singhofen & Gergen 28 0
PriceWaterhouseCoopers 8 8
Honorar i forbindelse med bor issionen
PriceWaterhouseCoopers * 108 108
Singhofen & Gergen
| alt 227 166

* | forbindelse med barsemission er der ydet honorar til PricWaterhouseCoopers vedr. barsprospekt og barsprospekterklaering.
Honoraret indgar som transaktionsomkostninger ved barsemissionen og er direkte fratrukket egenkapitalen.

6. Veerdiregulering af koncernens investeringsejendomme

Kabsprisen for koncernens portefalje af investeringsejendomme udgjorde den 30. juni 2008 EUR 32,86 mio. med tilleeg af kabsomkostninger
som pa tidspunktet for erhvervelsen blev ansat til EUR 1,36 mio., svarende til en samlet erhvervelsespris pa i alt EUR 34,27 mio. De endeli-
ge opgjorte erhvervelsesomkostninger andrager dog kun EUR 1,23 mio., hvorfor den samlede anskaffelsespris for eiendommene inklusiv
erhvervelsesomkostninger udger EUR 34,09 mio.

Arets veerdiregulering pa EUR 0,55 mio. beregnes som forskellen mellem den af Prime Office A/S’s beregnede dagsveerdi den 31. december
2008 og den samlede erhvervelsespris den 30. juni 2008.

2008
Belob i EUR 1.000 Koncern Moderselskab

Dagsveerdiregulering af koncernens investeringsejendomme 552 0

Anm.: Der henvises til note 2 (Regnskabsmaessige skan og vurderinger) for udspecificering af beregning af dagsvaerdien af koncernens
investeringsejendomme.
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7. Finansielle indtaegter

PrimeeOffice

2008
Belgb i DKK 1.000 Koncern Moderselskab
Renteindtaegter, pengeinstitutter 36 12
Valutakursregulering 4 2
Renteindtaegter, tilknyttede virksomheder 0 279
Gevinst finansiel renteinstrument 33 33
@vrige renteindteegter 10 0
| alt 83 326
8. Finansielle omkostninger

2008
Belgb i DKK 1.000 Koncern Moderselskab
Renteudgifter, realkreditinstutter 547 0
Renteudgifter, pengeinstitutter 111 37
@vrige renteomkostninger 8 0
Urealiserede tab pa finansielle instrumenter 170 170
Valutakursregulering 6 0
Gebyrer og provisioner 29 28
| alt 871 235
9. Skat af arets resultat

2008

Belgb i EUR 1.000 Koncern Moderselskab
Aktuel skat af arets resultat 0 0
FAEndring i udskudt skat 100 -22
Skat af arets resultat pr. 31. decenber 2008 100 -22
Skat af arets resultat forklares sdledes:
Resultat for skat 649 -89
Skat beregnet pa baggrund af tysk skattesats pa 15,825% (25% for moderselskab) 103 -22
Effekt af forskel i skatteprocent for dansk indkomst -8 0
Qvrige reguleringer 5 0
Skat af arets resultat pr. 31. decenber 2008 100 -22
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10. Resultatdisponering

PrimeeOffice

2008

Belgb i EUR 1.000 Moderselskab

Overkurs ved emission 533
Transaktionsomkostninger ved kapitalforhgjelse -725
Skat af egenkapitalposteringer 40
Arets resultat 67
Kab af egne aktier -138
| alt -357

11. Indtjening pr. aktie

2008
Belgb i EUR 1.000 Koncern
Avrets resultat 548
Arets resultat der tilfalder aktionzerere i Prime Office A/S 454
Gennemsnitligt antal aktier (365 dage) 479.915
Gennemsnitligt antal egne aktier (365 dage) 1.507
Antal aktier anvendt til beregning af resultat pr. aktie 478.408
Resultat pr. aktie (EPS) 0,94
Udvandet resultat pr. aktie (EPS-D) 0,95
12. Investeringsejendomme

2008

Belgb i EUR 1.000 Koncern Moderselskab
Kostpris pr. 10. december 2007 0 0
Tilgang 34.094 0
Arets dagsveerdiregulering 552 0
Regnskabsmassige vaerdi 31. decenber 2008 34.646 0

N
L]

Dagsveerdireguleringen af investeringsejendommene er baseret pa en Discounted Cash Flow model. Fastsaettelsen af investeringsejen-
dommenes markedsveerdi foretages derfor ud fra de pa vurderingstidspunktet gaeldende markeds- og konjunkturforhold (note 2 og 6).
Der er ikke foretaget en markedsvurdering af ekstern valuar da alle koncernens investeringsejendomme er erhvervet i lgbet af 2008.

Koncernen har pr. 31. december 2008 ikke indgaet aftale om erhvervelse af investeringsejendomme eller selskaber med investeringsejen-

domme.

Lejeindtaegter fra koncernens portefelje af investeringsejendomme er i nedenstaende figur inddelt efter lejekontrakternes lgbetid. Lejeind-
teegten omfattet af lejegaranti er endvidere separeret i to selvstaendige kolonner. Den gennemsnitlige lgbetid pa lejekontrakterne udger ca.

6.4 ar.

Lejeindtaegt i henhold
til lejekontrakt med
lobetid pa mindre

Lejeindtzegt i henhold
til lejekontrakt med
lgbetid mellem

Lejeindtaegt i henhold
til lejekontrakt med
lobetid pa mere

Lejeindtaegt i henhold
til lejegaranti med
lobetid p& mindre

Lejeindteegt i henhold
til lejegaranti med
lobetid pa mere

Belgb i EUR 1.000 end 1 ar. 10g5ar. end 5 ar. end 1 ar. end 1 &r.
Am Kohlmarkt 7-15, Liibeck (PO Kohlmarkt GmbH) 0 308 1.092 0 81
Hamburger Chaussee 8, Kiel (MC Immobilieninvest Il GmbH ) 0 428 0 0 0
Heiligengeistkamp 4a, Liibeck (Office-kamp Immobilien GmbH) 0 78 120 0 55
| alt 0 814 1.212 0 136
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13. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Belgb i EUR 1.000

PrimeeOffice

2008

Moderselskab

Kostpris 10. december 2007

0

Tilgang i arets lgb

28

| alt

28

Anm.: Kapitalandele i dattervirksomheder omfatter 100% af PO Holding GmbH, jf. koncernoversigt.

14. Tilgodehavende fra salg og tjenesteydelser

Belgb i EUR 1.000

2008

Koncern Moderselskab

Andre tilgodehavender fra salg

253

Tilgodehavende lejeindtaegt

22

@vrige tilgodehavender fra lejer

139

| alt

o 1O 1O 10

414

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

15. Andre tilgodehavender

2008
Belgb i EUR 1.000 Koncern Moderselskab
Skat og afgifter 53 0
Refusionsopggarelse 487 0
@vrige tilgodehavender 32 0
1 alt 572 0
16. Likvide beholdninger

2008

Beleb i EUR 1.000 Koncern Moderselskab
Indestaende i pengeinstitutter til fri disponering 1.414 60
| alt 1.414 60

17. Aktiekapital

Belgb i EUR 1.000

2008

Moderselskab

Stiftelse pr. 10. december 2007

67

Kontant kapitalforhgjelse ved barsemission

14.220

Aktiekapital i alt pr. 31. december 2008

14.287

Antal stk. aktie

Aktiekapital pr. 10. december 2007

5.000

Kontant kapitalforhgjelse ved barsemission

1.059.438

Aktiekapital i alt pr. 31. december 2008

1.064.438

Aktierne er ved bgrsemissionen udbudt til en tegningskurs pa EUR 13,9251 pr. aktie & nominelt EUR 13,4217. Overkurs ved stiftelsen og

kapitalforhgjelsen udger saledes i alt EUR 0,533 mio.

Aktierne er ikke opdelt i klasser og ingen aktie er tildelt seerlige rettigheder.
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18. Egne aktier

2008
Egne aktier Antal stk. aktie Belgb i EUR 1.000
Egne aktie pr. 10. december 2007 0 0
Tilgang 7. november 2008 10.000 138
Egen beholdning af aktier pr. 31. december 2008 10.000 138

Moderselskabets primo beholdning af egne aktier pr. 10. december 2007 udgjorde 0 stk. aktier. Regnskabsperiodens tilgang af egne aktier
udger 10.000 stk. & nominelt EUR 13,82, svarende til EUR 138.200. Koncernens beholdning af egne aktier udger pr. 31. december 2008 ca.

0,94 % af den samlede aktiekapital.

Regnskabsperiodens tilgang af egne aktier vedrarer tilbagekabsforpligtelse i henhold til indgaet market-maker ordning med Aarhus Lokal-

bank A/S. Aktierne blev erhvervet til en afregningskurs pa EUR 13,82 pr. aktie den 7. november 2008.

19. Finansielle geeldsforpligtigelser

2008
Belob i EUR 1.000 Koncern Moderselskab
Gaeld til kreditinstitut, langfristet 19.158 0
Geeld til pengeinstitut, kortfristet 909 909
Periodeafgraensningsposter 8 0
Anden geeld 2.152 1618
Regnskabsmaessige veerdi pr. 31. decenber 2008 22.227 2.527
Geeld til bank og realkreditinstitut forfalder til betaling
som illustreret i nedenstaende tabel. 2008
Belgb i EUR 1.000 Koncern Moderselskab
<1ar 909 909
2-5ar 0 0
>5ar 19.158 19.158
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20. Udskudt skat
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2008
Belgb i EUR 1.000 Koncern Moderselskab
Udskudt skat pr. 10. december 2007 0 0
Regulering udskudt skat via egenkapital -403 -403
Udskudt skatpa arets resultat 100 -22
| alt -303 -425
Som specificeres saledes i hovedtal:
Investeringsejendomme 148 0
Reserve for dagsvaerdiregulering af sikringsinstrument -363 -363
Emissionsomkostninger -40 -40
Fremfgrbare underskud -48 -22
| alt -303 -425
Udskudt skat er indregnet saledes i balancen:
Udskudte skatteaktiver -447 -425
Udskudte skatteforpligtelser 144 0
alt -303 -425
Udskudt skat, der ikke er indregnet i balancen:
Midlertidige forskelle pa investeringsejendomme 339 0
1 alt 339 0

N
L]

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

21. Anden geeld

Belgb i EUR 1.000

2008

Moderselskab

Afledte finansielle instrumenter 1.618
Forudbetalte omkostninger fra lejer 0
Qvrige 0
| alt 1.618
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22. Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter

Koncernen har indgaet afledte finansielle instrumenter bestdende af en rentesikringsaftale og en valutaterminsforretning.
Renteswappen er en afdaekning af koncernens renterisiko, hvor koncernen i en periode pa 7 ar betaler en fast rente og modtager variabel
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 betrag-
tes som en handelsbeholdning og dagsveerdireguleringen indregnes i resultatopgerelsen under finansielle poster.

Renteafdaekning pr. 31. december 2008 2008
Belob i EUR 1.000 Hovedstol Start dato Slut dato
Kreditforening, afledt finansielt instrument (renteswap) 18.000 30.06.2008 30.06.2015
Koncern Moderselskab
Dagsveerdi af afledte finansiel renteinstrument pr. 31. decenber 2008 (EUR) -1.450 -1.450
Valuta terminsforretning pr. 31. december 2008 2008
Belob i EUR 1.000 Hovedstol Start dato Slut dato
Bank, afledt finansielt instrument (terminsforretning) 2.610 23.07.2008
Koncern Moderselskab
Dagsveerdi af afledte finansiel valutainstrument pr. 31. decenber 2008 (EUR) -170 -170

23. Pantsaetning og sikkerhedsstillelse

For geeld til bank- og kreditinstitutter pA EUR 20.067 og som sikkerhed for negativ dagsveerdi af renteswap pa EUR 1.450 er der givet pant
pa EUR 27.760 i investeringsejendomme, der pr. 31. december 2008 har en bogfert veerdi pa EUR 34.646.

Moderselskaber har stillet selvskyldnerkaution overfor datterselskabernes geeld.

Side 49 af 56



24. Finansielle risici og finansielle instrumenter

Finansielle aktiver, der males til dagsveerdi via resultatopgerelsen

2008

PrimeeOffice

Belgb i EUR 1.000 Koncern Moderselskab
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 552 0
| alt finansielle aktiver, der males til dagsvaerdi via resultatopgerelsen 552 0
Udlan og tilgodehavender

Belgb i EUR 1.000 Koncern Moderselskab
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 414 0
Tilgodehavender hos dattervirksomhed 0 14.973
Periodeafgreensningsposter 4 0
Andre tilgodehavender 572 0
Likvide beholdning 1.414 60
1 alt udlan og tilgodehavender 2.404 15.033
Finansielle forpligtigelser, der males til dagsveerdi via resultatopgerelsen

Belgb i EUR 1.000 Koncern Moderselskab
Kreditforening, geeldsforpligtigelse -19.158 0
Bank, geeldsforpligtigelse (drifts- /kassekredit) -909 -909
Afledt finansiel instrument, terminsforretning -170 -170
1 alt finansielle forpligtigelser, der males til dagsvaerdi via resultatopgerelsen -20.237 -1.079
Finansielle forpligtigelser, der méles til dagsveerdi via egenkapitalen

Belob i EUR 1.000 Koncern Moderselskab
Afledt finansiel instrument, renteswap -1.450 -1.450
1 alt finansielle forpligtigelser, der males til dagsvaerdi via resultatopgerelsen -1.450 -1450
Finansielle forpligtigelser, der males til amortiseret kostpris

Belob i EUR 1.000 Koncern Moderselskab
Leverandorgeeld -1.024 -116
Geeld til dattervirksomhed 0 0
Anden geeld -2.152 -1.618
| alt finansielle forpligtigelser, der males til amortiseret kostpris -3.176 -1.734
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25. Neertstaende parter

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

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

Folgende nezertstaende parter er i besiddelse af betydelig indflydelse pa koncernens driftsmeessige og finansielle ledelse. Relationerne be-
grundes 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 2008 haft falgende transaktioner med Moller & Company A/S.

Belgb i EUR 1.000 Koncern Moderselskab
Transaktioner med Moller & Company A/S

Investeringshonorar, formidling og finansiering 978 0
Administrationsbidrag 51 51

Ledelses og bestyrelse

Ledelseshonorar 0 0

Bestyrelseshonorar 21 21

Tilknyttede virksomheder

Koncernmellemveerender, renteindtaegter 0 279

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 14.973

Ifalge 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 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 2008.
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Oversigt

Koncernoversigt

Prime Office A/S

PO Holding Germany GmbH

MC Immobilieninvest Il GmbH PO Kohlmarkt 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 Kohimarkt GmbH

2) Ejendommen beliggende pa Hamburger Chaussee 8 i Kiel ligger i selskabet, MC Immobilieninvest Il GmbH
3) Ejendommen beliggende pa Heiligengeistkamp 4a i Liibeck ligger i selskabet, Office-kamp Immobilien GmbH
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Koncernens ejendomsportefolje
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Prime Office A/S

Arosgaarden
Fiskergade 41,2
DK-8000 Aarhus C

Kontaktperson
Administrerende direkter Mogens V. Mgller
TIf.: 0045 8733 8989 / 0045 4074 2429

Website www.primeoffice.dk

Mail info@primeoffice.dk

Prime °Office

CVR. nr. 3055 8642
Telefon 0045 8733 8989
Telefax 0045 8733 8433
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KONTAKT OS FOR MERE INFORMATION

Mogens V. Moller
Fiskergade 41, 2
DK-8000 Arhus C
TIf: +45 87 33 89 89

Henrik Demant
Fiskergade 41,2
DK-8000 Arhus C
TIf: +45 8733 8987

Prime Office A/S
info@primeoffice.dk

ABENHED

GENNEMSIGTIGHED

K@BMANDSKAB

H@J MORAL

ANALYSE






