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Delarsrapport for 3. kvartal 2014

(Periode: 1. januar - 30. september 2014)

Om Prime Office A/S

Prime Office A/S er et bgrsnoteret selskab, der giver investor mulighed for at investere i tyske kontorejendomme. Prime Office A/S har sam-
mensat en portefglje, der udelukkende bestar af attraktive kontorejendomme med en udsggt beliggenhed i Tyskland. Ejendommene er af hgj
kvalitet med solide og bonitetssteerke lejere. Ejendommene er desuden beliggende i tyske byer med mere end 200.000 indbyggere.
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Internet: www.primeoffice.dk
E-mail: info@moller-company.dk

Bestyrelse

Flemming Bent Lindelgv, bestyrelsesformand
Jens Erik Jepsen Christensen, naestformand
Torben Hjort Friderichsen

Direktion
Mogens V. Mgller, adm. direktgr
Henrik Demant, gkonomidirektar

Revisor

Deloitte Statsautoriserede Revisionspartnerselskab
Arosgaarden, Aboulevarden 31

DK-8100 Aarhus C
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Resumé

| Prime Office A/S har den gkonomiske udvikling i regnskabsperioden fra 1. januar til 30. september 2014 veeret
tilfredsstillende og den primaere drift udvikler sig i overensstemmelse med ledelsens forventninger.

Koncernens resultat af primaer drift i regnskabsperioden fra 1. januar til 30. september 2014 udger T.EUR 1.588
mod T.EUR 1.613 i samme periode sidste ar. Resultat af primaer drift far veerdiregulering forventes for hele
regnskabsaret fortsat at udgare fra T.EUR 2.000 til 2.200 og koncernens ledelse fastholder dermed forventnin-
gerne til regnskabsaret 2014.

Soliditeten er forsat stigende og udggr ultimo regnskabsperioden 38,52%.

Bestyrelsen i Prime Office A/S har den 14. november 2014 godkendt delarsrapporten for 3. kvartal 2014.

Perioden i overskrifter

* Forrentning af egenkapitalen fgr skat udger 9,81% p.a.

+ Udlejningsgrad pa 99,17%

* Likvidbeholdning udger T.EUR 355

* Resultatet pr. aktie (EPS) i regnskabsperioden fra 1. januar til 30. september 2014 udggr EUR 0,97.
« Indre veerdi og begrskurs p& henholdsvis EUR 14,20 og EUR 8,46

* Loan to value (LTV) udger 0,59 pr. 30. september 2014.

Regnskabstallene i denne delarsrapport for 3. kvartal 2014 er sammenholdt med tilsvarende tal for 3. kvartal
2013 samt med regnskabstal for hele regnskabsaret 2013. Endvidere er udviklingen i selskabets regnskabstal
for perioden 1. — 3. kvartal 2014 angivet sammen med tilsvarende tal for perioden 1. - 3. kvartal 2013.

For yderligere oplysninger kontakt venligst:

Prime Office A/S

Sankt Knuds Torv 3, 3. sal
DK-8000 Aarhus C
www.primeoffice.dk

info@primeoffice.dk
TIf.: (+45) 8733 8989
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Koncernens hovedtal

3. kvartal
Belgb i EUR 1000 2014 2013 2012 2011 2010
Resultatopggrelse
Nettoomsaetning 650 638 673 679 538

Periodens resultat 380 283 142 (475) 169

1. - 3. kvartal
2014 2013 2012 2011 2010

Resultatopggrelse

Nettoomsaetning

Periodens resultat

30. september

Belgb i EUR 1000 2014 2013 2012 2011 2010
Balance

AKUVET

Investering i materielle anleegsaktiver . 4 A ] L 7289 .0
Langfristedeakiver .. 40031 . 40091 . 40071 .. 42252 . 35253
Kortfristede aktiver 499 ... 3B 1231 1004 2589
Aktiver i alt 40.530 40.446 41.302 43.256 37.842
PSS O e

Egenkapitalialt 5611 .. 14302 . l2e3t 14142 13662,
Langfristede geeldsforpligtelser ol 22996 22830 2280 22830 .. 18.942
Kortfristede geeldsforpligtelser 1.923 3.314 5.841 6.284 5.238
Passiver i alt 40.530 40.446 41.302 43.256 37.842

31. december

2014 2013 2012 2011 2010
Balance
Aktiver
Investering i materielle anleegsaktiver . O, ©) 82 LLI29 LA
Langfristede aktiver - 40.035 40.127 40.115 35.085
Kortfristede aKIVET e e ee e nn s eeee e 228 249 . 92 ... 1570,
Aktiver i alt - 40.263 40.376 41.107 36.655
PaSSIV T e
Egenkapital i alt - 14.389 12.999 11.971 13.911
Langfristede geeldsforpligtelser e e e e 22969 .. 45660  ..2283%0 18.780,
Kortfristede geeldsforpligtelser - 2.905 4.547 6.306 3.964
Passiver i alt - 40.263 63.206 41.107 36.655
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Belgb i EUR 1000 2014 2013
Pengestramme

Pengestramme fra driftsaktivitet for finansielle poster 942 482
Pengestrgmme vedrgrende primeer drift 651 595
Pengestrgmme fra driftsaktivitet i alt 369 366

3. kvartal
2012 2011 2010
I S48 ! 801 482
488 746 464
188 (684) 177

Likvidbeholdning ved periodens slutning 355 228 91 118 1.479
1. - 3. kvartal

Belgb i EUR 1000 2014 2013 2012 2011 2010
Pengestrgmme
_Pengestromme fra driftsaktivitet fer finansielle poster = 1588 1613 . 1693 rTs2 1.436
Pengestrgmme vedrgrende primeer drift 1.576 1.591 1.507 1.687 1.197
[Pengestromme fra driftsaktivitetialt . LY L AR 819 (383) _.....329
Pengestrgmme fra investeringsaktiviteten i alt 4 4 (81) (7.315) 0
Pengestramme fra finansieringsaktivitetenialt | (463) ... (664 ......(709 .68 . 189
Periodens pengestrgmme i alt 272 137 (171) (813) 518
Likvidbeholdning ved periodens begyndelse 83 . 91 262 . 931 .96
Periodens pengestrgmme i alt 272 137 (171) (813) 518
Likvidbeholdning ved periodens slutning 355 228 91 118 1.479
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Koncernens nggletal
3. kvartal

2014 2013 2012 2011 2010
Forrentning af egenkapitalen for skat (pct) 249% 210%  13%% | @)% 1,58%
_Forrentning af egenkapitalen efter skat (pet.) . 247% . 200% . L1s% | G3D% .. 1,25%
Soliditetsgrad (pct.) ] 3852% . 3536% . 3058% 3289% 36,10%
Mdlejningsgrad (CL) o e PIT% . %31% ... 9954% ....98%% . 9841%,
Antalaktierialt(stk) ... 1064438 1064438 1064438 1064438 1 1.064.438
Antalegne aktier (Stk) s e 6273 ... 6273 e 2 -, A 26
Markedsveerdi (TEUR) 9005 8420 | 6739 __...9580 9431
BaErsKUIS (BUR) e el 846 . LN - - A ... FO 8,86
dndre veerdi (BUR) e e 1420 ... 1299 .S 1282 ... 1240
Kurs /indre veerdi (BUR) 00 _......061 .. 055 .. 070 .....92071
Loantovalue (LTV) e e 059 060 . 063 ......08 ... 057,
Resultat pr. aktie (EPS) 0,35 0,26 0,17 (0,45) 0,14
EBMpr.akie (BUR) 051 .05 .. 051 .. 056 .04
PriceBamings (PB) 2407 3043 3828 (2000 6329
Udbytte pr.aktie (OPS) O O e O O 0

1. - 3. kvartal

2014 2013 2012 2011 2010
Forrentning af egenkapitalen fer skat(pet) . 736% . 8T6% . 470% .. O1N% _____(069%.
Forrentning af egenkapitalen efter skat (pct.) 7,05% 8,34% 4,37% 0,35% (0,34)%
Solditetsgrad (pet) ... ... 3852% . 3536% 3058% . 3269% . 36,10%
Udlejningsgrad (pct.) 99,17% 96,31% 99,54% 98,95% 98,41%
Antal aier falt (st) 1064438 1064438 1064438 1064438 1064438,
Antal egne aktier (stk.) 6.273 6.273 56 56 56
Markedsveerdi (TEUR) 0005 .. 8420 6739 . 9580 9.431
Barskurs (EUR) 8,46 7,91 6,33 9,00 8,86
Indre veerdi (BUR) 1420 1299 .. 1145 .. 1282 .. 1240
Kurs / indre veerdi (EUR) 0,60 0,61 0,55 0,70 0,71
Loantovalue (LTV) e e 059 .......080 083 e 061 .....037
Resultatpr.aktie (BPS) o097 A0S 048802 (00)
BB pr. aktie (BUR) e el 149 e 152 LLse 165 e 135
PriceBarnings (P) 8r2 153 1332 450,00 (126,57)
Udbytte pr. aktie (DPS) 0 0 0 0 0

Anm.: Negletallene er ikke omregnet til heldrsnegletal.
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Ledelsesberetning

Forord
Prime Office A/S’s overordnede strategi er at investere i attraktive og velbeliggende kontorejendomme i Tysk-
land.

Regnskabsperiodens aktiviteter

Selskabets primaere drift fra udlejningsaktiviteter har udviklet sig tilfredsstillende og selskabets kapitalstruktur og
soliditet ligger nu indenfor den ramme som var hensigten ved selskabets etablering. Ledelsen i Prime Office A/S
fortsaetter fokus pa driften af investeringsejendommene og det Igbende cash flow. Udlejning er i overensstem-
melse med det forventede og den samlede udlejningsprocent ligger fortsat pa et tilfredsstillende hgijt niveau.

Koncernens resultat af primaer drift i regnskabsperioden fra 1. januar til 30. september 2014 udggr T.EUR 1.588
mod T.EUR 1.613 i samme periode sidste ar. Resultat af primeaer drift far veerdiregulering forventes for hele
regnskabséret fortsat at udgare fra T.EUR 2.000 til 2.200 og koncernens ledelse fastholder dermed forventnin-
gerne til regnskabsaret 2014.

Soliditeten er fortsat solid og ligger pa ca. 39%.

Wandsbeker Marktstrasse (PO Wandsbek GmbH)

| fondsbgrsmeddelelse af 1. september 2014, vedrgrende erhvervelse af investeringsejendom i Hamborg, infor-
meres markedet om Prime Office A/S” fortseettende strategi om kgbet af endnu en velbeliggende erhvervsejen-
dom i Tyskland. Kgbet fortages som en share deal, hvor Prime Office A/S kgber 94,8% af ejendomsselskabet,
Achte Kajen Verwaltungsgesellschafts mbH. Kabsprisen herfor udger T.EUR 3.600 og overtagelsesdatoen var
fastsat til den 1. oktober 2014.

Erhvervsejendommen er beliggende i Wandsbek som er en af Hamborgs starste bydele pa den steerkt frekven-
teret indkgbsgade, Wandsbeker Marktstrasse. Ejendommen er opfgrt i 1955 og er moderniseret i 2003 og i
2014.

Ejendommen har et samlet areal pa 1.180 m?, hvortil kommer 14 parkeringspladser. Ejendommen indeholder et
erhvervslejemal p& 628 m? og et samlet boligareal pa 552 m?. Erhvervslejemalet er udlejet pr. 1. maj 2014 pa en
12 ars lejekontrakt til TAKKO Holding GmbH (www.takko-fashion.com), som er en international detailhandels-
keede indenfor modetgj med ca. 1.900 filialer i 17 lande. Boligarealet udggres af 8 stk. 3-veerelses lejligheder.

Erhvervelsen af ejendommen vil fremadrettet bidrage til en positiv indtjening og med kgbet vil dagsveerdien af
koncernens ejendomsportefglje udger ca. T.EUR 44.000..

Risikostyring

Prime Office A/S er som fglge af sine aktiviteter, investeringer og finansiering eksponeret overfor aendringer i
valutakurser og renteniveau. Moderselskabet styrer de finansielle risici i koncernen centralt og koordinerer kon-
cernens likviditetsstyring, herunder kapitalfrembringelse og placering af overskudslikviditet. Koncernen fglger en,
af bestyrelsen, godkendt risikopolitik med det formal at kontrollere og styre den samlede risiko.

Forventninger til regnskabséret 2014

Koncernens ledelse fastholder forventningerne til hele regnskabsaret 2014. Resultat af primeer drift far veerdire-
gulering forventes fortsat at udgere fra T.EUR 2.000 til 2.200. Forventningerne er baseret pa den nuveerende
portefalie af eiendomme og at udlejningsgraden vil forblive p& niveau med de fagrste 3 kvartaler i 2014.

Side 8 af 23



Prime°0ffice .
L]

Anvendt regnskabspraksis

Neerveerende delarsrapport for koncernregnskab er aflagt i overensstemmelse med IFRS (International Financial
Reporting Standards), som godkendt af EU, samt yderligere danske oplysningskrav til arsrapporter for bgrsnote-
rede selskaber, jf. de af Nordic Exchange Copenhagen A/S stillede krav til regnskabsafleeggelse for bgrsnotere-
de selskaber og IFRS-bekendtggrelsen udstedt i henhold til arsregnskabsloven.

Andring af regnskabspraksis
Der er ved udarbejdelsen af delarsrapporten for 3. kvartal 2013 ikke foretaget sendringer af regnskabspraksis.

Regnskabsstandarder og fortolkningsbidrag
| delarsrapporten for 3. kvartal 2014 har Prime Office A/S anvendt alle nye og eendrede standarder samt fortolk-
ninger, som er tradt i kraft og godkendt af EU med virkning for indevaerende regnskabsperiode.

Funktionel valuta og praesentationsvaluta
Delarsrapporten for 3. kvartal 2014 praesenteres i EUR, afrundet til nsermest EUR 1.000.

Transaktioner i anden valuta end EUR omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodeha-
vender, 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 resultatopggrelsen som finansielle poster.

Konsolidering

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

Koncernregnskabet udarbejdes som et sammendrag af de enkelte koncernselskabers resultatopggarelser og
balancer. Der foretages sammenlaegning af ensartede regnskabsposter samtidig med at der ved konsoliderin-
gen foretages fuld eliminering af koncerninterne indtaegter og udgifter, aktiebesiddelser, interne mellemvaerender
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 for-
holdsmaessige andel af resultatet indgar som en del af arets resultat for koncernen. Minoritetsaktionserernes
andel af koncernens egenkapital preesenteres i en saerskilt regnskabspost i egenkapitalen.

Virksomhedssammenslutninger

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

Ved kab af nye virksomheder, hvori Prime Office A/S opnar bestemmende indflydelse, anvendes overtagelses-
metoden. De nytilkabte virksomheders identificerede aktiver, forpligtelser og eventualforpligtelser males til dags-
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veerdi pa erhvervelsestidspunktet. Identificerbare immaterielle aktiver indregnes safremt de kan udskilles eller
udspringer fra en kontraktlig ret, og dagsvaerdien kan opggres palideligt. Der indregnes udskudt skat af de fore-
tagne revurderinger.

Kostprisen for en virksomhed bestér af dagsveerdien af det erlagte vederlag tillagt omkostninger direkte relate-
rende til erhvervelsen. Eventuelle korrektioner af vederlaget kan forekomme ved fremtidige begivenheder som
kreever det ngdvendigt at regulere herfor. Reguleringer indregnes kun safremt den pageeldende begivenhed er
sandsynlig samt at effekten pa kostprisen kan opgares palideligt.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse eller afvikling af dattervirksomheder opggres som forskellen mellem salgs-
summen eller afviklingssummen og den regnskabsmaessige vaerdi af nettoaktiverne pa afhaendelses- eller afvik-
lingstidspunktet, inklusiv akkumulerede valutakursreguleringer og omkostninger vedrgrende salget eller afviklin-
gen.

Ikke kontrollerende interesser

I koncernregnskabet indregnes dattervirksomhedernes regnskabsposter 100%. Den ikke kontrollerende interes-
ses forholdsmaessige andel af dattervirksomhedernes resultat og egenkapital indgar henholdsvis i arets resultat-
opggrelse for koncernen og som en seerskilt post under egenkapitalen.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes ved farste indregning til dagsveerdi og males efterfglgende til dags-
veerdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for
behandling som sikringsinstrument, anses for handelsbeholdninger, hvor lgbende dagsveerdireguleringer ind-
regnes i resultatopggrelsen under finansielle poster.

Dagsveerdien for afledte finansielle instrumenter opggres pa grundlag af aktuelle markedsdata.

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

AEndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne for
sikring af fremtidige pengestremme, indregnes midlertidigt pa egenkapitalen, indtil den sikrede transaktion gen-
nemfgres. Resulterer den sikrede fremtidige transaktion i indregning i aktiver eller forpligtigelser, overfagres veer-
dien af sikringsinstrumentet fra egenkapitalen til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer
den fremtidige transaktion i indtaegter eller omkostninger, overfgres veerdien af sikringsinstrumentet til resultat-

opggrelsen.

Resultatopgarelsen

Netto omsaetning

Koncernens omsaetning repraesenterer regnskabsperiodens periodiserede huslejeindteegter fra investerings-
ejendomme eksklusiv gennemfakturering. Indtaegter males til dagsveaerdien af det modtagne eller tilgodehavende
vederlag. Omseetningen opgares eksklusiv moms.

Driftsomkostninger
Posten omkostninger indeholder omkostninger vedrgrende drift af eiendommene, herunder vedligeholdelsesom-
kostninger samt administration af ejendommene.

Salgs- og administrationsomkostninger

| administrationsomkostninger er indregnet omkostninger til ledelse og administration af koncernen, herunder
administrationshonorar.
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Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
AEndring i dagsvaerdien af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen pa regnskabsposten for "vaer-
diregulering af investeringsejendomme”.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og udgifter omfatter renteindtaegter, -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevin-
ster og -tab af veerdipapirer, geeldsforpligtelser og transaktioner i fremmed valuta. Herudover medtages amorti-
sering af finansielle gaeldsforpligtelser.

Finansielle indteegter og udgifter indregnes med de belgb, som vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopggarelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte p& 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 investe-
rede kapital i form af lgbende driftsafkast ved udlejning og kapitalgevinst ved videresalg.

Maling ved farste indregning foretages til kostpris, hvilket for en erhvervet investeringsejendom omfatter kgbs-
pris, direkte relaterede erhvervelsesomkostninger, sdsom advokat- og notaromkostninger, tinglysningsafgifter
(Grunderwerbsteuer) og andre handelsomkostninger. Afholdte omkostninger, der tilfgres investeringsejendom-
mene nye eller forbedrede egenskaber, tillaegges kostprisen som en forbedring. Omkostninger til reparation og
vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen i det regnskabsar de afholdes.

Investeringsejendommene males efterfalgende til sk@nnet dagsveerdi. Malingen sker ved beregnede kapitalveer-
dier for de forventede fremtidige pengestramme. Zndringer i investeringsejendommenes dagsveerdi indregnes i
resultatopgarelsen i det regnskabsar, hvor endringen er opstaet.

Kapitalinteresser i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i dattervirksomheder males til kostpris i moderselskabets regnskab. Safremt kostprisen overstiger
genindvindingsveerdien nedskrives til denne lavere veerdi.

Egne aktier
Anskaffelses- og afstdelsessummer 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 skattemaessige veerdier. Den udskudte skat opggres 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.

Side 11 af 23



Prime°0ffice .
L]

Udskudt skat, der opstar ved farste indregning af et aktivkab som ikke udgear virksomhedssammenslutning ind-
regnes ikke. Efterfglgende korrektioner til vaerdien af aktivet, der eliminerer den initialt ikke indregnede udskudte
skat, medfgrer ikke aendring af den udskudte skat.

Tilgodehavender
Tilgodehavender indregnes i balancen til dagsvaerdi og males efterfalgende til amortiseret kostpris fratrukket
individuel opgjort tabshenseettelse.

Periodeafgraesningsposter

Periodeafgraesningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte udgifter vedrgrende efterfglgende regn-
skabsar mens periodeafgraesningsposter indregnet under passiver er modtagne belgb der farst skal indregnes i
efterfalgende regnskabsar. Begge periodeafgraesningsposter males til kostpris.

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

Kort- / langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtigelser til amortiseret kostpris, svarende
til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den "effektive rentes metode”, séledes at forskellen mellem pro-
venuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

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

Pengestrgmsopggrelsen

Pengestramsopggrelsen viser koncernens pengestrgamme for regnskabsperioden. Opggrelsen praesenteres
efter den indirekte metode og viser pengestrgmme vedrgrende drift, investeringer og finansiering samt likvider
ved regnskabsarets begyndelse og slutning.

Likviditetsvirkningen af indkgbte investeringsejendomme og ejendomsselskaber vises separat under penge-
stramme fra investeringsaktivitet. Pengestrgmme vedrgrende kgbte investeringsejendomme og ejendomssel-
skaber indregnes fra overtagelsestidspunktet.

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

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

Finansieringsaktivitet
Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet omfatter betalinger afledt af sendringer i stgrrelsen eller sammensaet-
ningen af koncernens egenkapital og geeld.

Nzerveerende delarsrapport for koncernregnskab er aflagt i overensstemmelse med IFRS (International Financial
Reporting Standards), som er godkendt af EU, samt yderligere danske oplysningskrav til arsrapporter for bars-
noterede selskaber, jf. de af Nordic Exchange Copenhagen A/S stillede krav til regnskabsafleeggelse for bgrsno-
terede selskaber og IFRS-bekendtggrelsen udstedt i henhold til arsregnskabsloven.
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Regnskabsberetning for 3. kvartal 2013

Resultatopgarelse

Nettoomsaetning

| regnskabsperioden fra 1. januar til 30. september 2014 udgar koncernens nettoomsaetning T.EUR 1.975 mod
T.EUR 1.955 i samme periode sidste ar. Koncernens nettoomsaetning i regnskabsperioden fra 1. juli til 30. sep-
tember 2014 udger T.EUR 650 mod T.EUR 638 i samme periode sidste ar.

| hele regnskabsaret for 2013 udgjorde koncernens nettoomszetning T.EUR 2.674.

Koncernens driftsomkostninger udger for regnskabsperioden fra 1. januar til 30. september 2014 og regnskabs-
perioden fra 1. januar til 30. september 2013 henholdsvis T.EUR 195 og T.EUR 147. Stigningen skyldes et hgje-
re niveau for driftsomkostningerne i Kohimarkt ejendommen beliggende i Liibeck. Driftsomkostningerne for 3.
kvartal 2014 og 3. kvartal 2013 udger T.EUR 80 og T.EUR 94.

| hele regnskabsaret for 2013 udgjorde koncernens driftsomkostninger T.EUR 294.

Dagsveerdiregulering af koncernens ejendomme
For regnskabsperioden fra 1. januar til 30. september 2014 udggar dagsveerdiregulering af koncernens investe-
ringsejendomme T.EUR 0.

Bruttoresultat

| regnskabsperioden fra 1. januar til 30. september 2014 udggr koncernens bruttoresultat T.EUR 1.780 mod
T.EUR 1.808 i samme periode sidste ar. Bruttoresultatet for regnskabsperioden fra 1. juli til 30. september 2014
udger T.EUR 570 mod T.EUR 544 i samme periode sidste ar.

I hele regnskabsaret for 2013 udgjorde koncernens bruttoresultat T.EUR 2.380.

Koncernens salgs- og administrationsomkostninger for regnskabsperioden fra 1. januar til 30. september 2014
og regnskabsperioden fra 1. januar til 30. september 2013 udger henholdsvis T.EUR 192 og T.EUR 195, mens
de samme omkostninger for 3. kvartal 2014 og 3. kvartal 2013 udggr T.EUR 28 og T.EUR 62.

Resultat af primaer drift

Resultatet af primeer drift udggres af nettoomseetning fra udlejning af investeringsejendomme efter fradrag af
omkostninger samt regulering af dagsveerdien af selskabets investeringsejendomme.

Koncernens resultat af primaer drift for regnskabsperioden fra 1. januar til 30. september 2014 udger T.EUR
1.588 mod T.EUR 1.613 i samme periode sidste ar. Resultatet af primaer drift for 3. kvartal 2014 udger T.EUR
542 mod T.EUR 482 i samme periode sidste ar.

Koncernens resultat af primaer drift vurderes som veaerende tilfredsstillende.

Resultat af primeer drift udgjorde for hele regnskabsperioden 2013 T.EUR 2.077.
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Finansielle poster
Koncernens samlede finansielle nettoomkostninger i regnskabsperioden for 1. januar til 30. september 2014 og
1. juli til 30. september 2014 udggr henholdsvis T.EUR 484 og T.EUR 158.

Selskabets realiserede finansielle omkostninger i regnskabsperioden fra 1. januar til 30. september 2014 bestar
af renteomkostninger pa T.EUR (845) mens selskabets urealiserede finansielle omkostninger bestar af tilbagefa-
relse af dagsveerdiregulering af selskabets renteswap pa T.EUR (197). | alt udgar selskabets finansielle omkost-
ninger i perioden fra 1. januar til 30. september 2014 T.EUR 1.042. Selskabets finansielle indteegter i regn-
skabsperioden fra 1. januar til 30. september 2014 bestar udelukkende af urealiserede indtaegter som udggres
af dagsveerdiregulering af selskabets renteswap pa T.EUR (558).

Selskabets finansielle omkostninger og indteegter udggr i regnskabsperioden fra 1. juli til 30. september 2014
henholdsvis T.EUR (348) og T.EUR 190. Selskabets realiserede finansielle omkostninger i regnskabsperioden
fra 1. juli til 30. september 2014 bestar af renteomkostninger pa T.EUR (282), mens selskabets urealiserede
finansielle omkostninger bestar af tilbagefarelse af dagsveerdiregulering af selskabets renteswap pa T.EUR (66).
Selskabets finansielle indtaegter i regnskabsperioden fra 1. juli til 30. september 2014 bestar udelukkende af
urealiserede indteegter som udgeres af dagsveerdiregulering af selskabets renteswap pa T.EUR 190.

Dagsveerdien af selskabets renteswap udggr den 30. september 2014 T.EUR (626).

Resultat fgr skat

Koncernens resultat far skat for regnskabsperioden fra 1. januar til 30. september 2014 udger T.EUR 1.104 mod
T.EUR 1.196 i samme periode sidste ar. Resultatet fgr skat for 3. kvartal 2014 udger T.EUR 384 mod T.EUR
297 i samme periode sidste ar.

Resultatet fgr skat udgjorde for regnskabsperioden 1. januar til 31. december 2013 T.EUR 1.471.

Balance

Balancesum

Balancesummen for koncernen pr. 30. september 2014 udger T.EUR 40.530 primzert bestaende af investe-
ringsejendomme pa T.EUR 40.031. Den 31. december 2013 udgjorde koncernens balancesum T.EUR 40.263.
Markedsveerdien af koncernens investeringsejendomme udgjorde heraf T.EUR 40.035.

Kortfristede - og langfristede aktiver

Koncernens samlede kortfristede aktiver udger pr. 30. september 2014 T.EUR 499, mens koncernens langfri-
stede aktiver, herunder tyske investeringsejendomme, udggr T.EUR 40.031. De samlede kortfristede og langfri-
stede aktiver udgjorde pr. 31. december 2013 henholdsvis T.EUR 228 og T.EUR 40.035.

Koncernens egenkapital

Den 30. september 2014 udggr koncernens egenkapital T.EUR 15.611, hvoraf minoritetsinteresser udggr T.EUR
496. Koncernens egenkapital henholdsvis minoritetsinteresse udgjorde pr. 31. december 2013 T.EUR 14.389 og
T.EUR 474. | indeveerende regnskabsperiode er egenkapitalen tilhgrende moderselskabsaktionaererne dermed
steget med T.EUR 1.200.

| regnskabsperioden fra 1. januar til 30. september 2014 er dagsveerdireguleringen af selskabets renteswap

udelukkende foretaget i selskabets resultatopggrelse. £ndring samt tilbagefarelse af dagsveerdiregulering af
selskabets renteswap udggr for indeveerende regnskabsperiode henholdsvis T.EUR 558 og T.EUR (197).
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Kortfristede — og langfristede forpligtelser

Koncernens langfristede og kortfristede forpligtelser udger pr. 30. september 2014 henholdsvis T.EUR 22.996
og T.EUR 1.923. Den 31. december 2013 udgjorde naevnte regnskabsposter T.EUR 22.969 og T.EUR 2.905. |
perioden fra 1. januar til 30. september 2014 er koncernens samlede forpligtigelser dermed faldet med i alt
T.EUR 955.

Pengestrgmsopgarelse

Regnskabsperiode fra 1. januar til 30. september 2014

Likviditeten fra koncernens drifts-, investerings- og finansieringsaktiviteter udgar for perioden 1. januar til 30.
september 2014 henholdsvis T.EUR 731, T.EUR 4 og T.EUR (463). | samme periode sidste ar udgjorde likvidite-
ten fra aktiviteterne henholdsvis T.EUR 797, T.EUR 4 og T.EUR (664).

Regnskabsperiode fra 1. juli til 30. september 2014

Likviditeten fra koncernens drifts-, investerings- og finansieringsaktiviteter udggr for perioden 1. juli til 30. sep-
tember 2014 henholdsvis T.EUR 369, T.EUR 1 og T.EUR (130). | samme periode sidste ar udgjorde likviditeten
fra aktiviteterne henholdsvis T.EUR 366, T.EUR 1 og T.EUR (255).

| perioden 1. januar til 30. september 2014 er selskabets likvide beholdning steget med T.EUR 272 og udger
den 30. september 2014 T.EUR 355.

Begivenheder efter statusdagen
Der er ledelsen bekendt ikke indtruffet vaesentlige begivenheder efter statusdagen, som har indflydelse pa de-
larsrapporten for 3. kvartal 2014.

Forventninger til regnskabsaret 2014.

Koncernens ledelse fastholder forventningerne til hele regnskabsaret 2014. Resultat af primzer drift far veerdire-
gulering forventes fortsat at udgere fra T.EUR 2.000 til 2.200. Forventningerne er baseret pa den nuvaerende
portefalie af eiendomme og at udlejningsgraden vil forblive p& niveau med de fagrste 3 kvartaler i 2014.
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktion har dags dato behandlet og godkendt delarsrapporten for 3. kvartal 2014.
Delarsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med International Financial Reporting Standards som god-
kendt af EU. Delarsrapporten er endvidere udarbejdet i overensstemmelse med yderligere danske oplysnings-
krav til delarsrapporter for barsnoterede selskaber.

Delarsrapporten for 3. kvartal 2014 er ikke revideret eller gennemgaet af selskabets revisor.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, sdledes at delarsrapporten for 3. kvartal 2014 giver et
retvisende billede af koncernens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2014 samt af resultatet
af koncernens aktiviteter og pengestramme for perioden 1. januar til 30. september 2014.

Ledelsesberetningen giver efter vor opfattelse et retvisende billede af udviklingen i koncernens aktiviteter og
gkonomiske forhold, arets resultater og af koncernens finansielle stilling som helhed.

Aarhus, den 14. november 2014.

Direktion

Direktion

Mogens Vinther Mgller Henrik Demant

Adm. direktar @konomidirektar

Bestyrelse

Flemming Bent Lindelgv Jens Erik Jepsen Christensen
Bestyrelsesformand Neestformand

Torben Hjort Friderichsen
Bestyrelsesmedlem
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Resultatopggarelse
3. kvartal 3. kvartal 1.-3.kvartal 1.-3.kvartal 2013
01.07.2014 - 01.07.2013- 01.01.2014- 01.01.2013- 01.01.2013 -
Belgb i EUR 1000 30.09.2014  30.09.2013  30.09.2014  30.09.2013  31.12.2013
Nettoomseetning 650 638 1.975 1.955 2.674
Driftsomkostninger s e 8O O @) .4 (294).
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 0 0 ] O o 0
Bruttoresultat 570 544 1.780 1.808 2.380
_Salgs- og administrationsomkostninger ... (28) ... ©2) ... (1929 .. (9s5) ... (303).
Resultat af primeer drift 542 482 1.588 1.613 2.077
Fnansielle Indtegrter e e 19 106 . 998 B3R 810
Finansielle omkostninger 348 @9D) (1042) ... (990) .. (1416)
Resultat fgr skat 384 297 1.104 1.196 1.471
Skataf periodensresultat e e @, A @7, (48, .. (258)
Periodens resultat 380 283 1.057 1.138 1.213
Fordeling af periodens resultat
Moderselskabets aktionserer 374 281 1.035 1.117 1.189
Ikke kontrollerende interesse 6 2 22 21 24
| alt 380 283 1.057 1.138 1.213
Resultat pr. aktie i EUR
Resultatpr. aktie (BPS) e e 035 026 ... 0.97 e 105 ....112
Resultatpr. aktie, udvandet®&PS-0) =~ 03 026 098 = 105 112
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Totalindkomstopggrelse
3. kvartal 3. kvartal 1.-3.kvartal 1.- 3. kvartal 2013
01.07.2014 - 01.07.2013- 01.01.2014- 01.01.2013- 01.01.2013 -
Belob i EUR 1000 30.09.2014  30.09.2013  30.09.2014  30.09.2013  31.12.2013
Periodens resultat i henhold til resultatopggrelsen 380 283 1.057 1.138 1.213
Anden totalindkomst
Tibagefgrelse af dagsveerdiregulering af renteswap ! 66 65 97 AT 263
Skat af dagsveerdireguleringer (10) (10) (31) (31) (42)
Indteegter og omkostninger indregnet i anden totalindkomst 56 55 166 166 221
Periodens totalindkomst 436 338 1.223 1.304 1.434
Fordeling af periodens totalindkomst
Moderselskabets aktioneerer s e 430 36 .12 1283 ... 1410
Ikke kontrollerende interesse 6 2 22 21 24
| alt 436 338 1.223 1.304 1.434
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Balance
Aktiver
Koncern
Belgb i EUR 1000 30.09.2014 30.09.2013 31.12.2013
Langfristede aktiver
Materielle aktiver e,
Investeringsejendomme o ....80031 40037 40.035
Finansielle aktiver
Langfristede aktiver i alt 40.031 40.091 40.035
Kortfristede aktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 57 90 44
Andre tilgodehavender e 82380
Periodeafgraensningsposter 25 0 21
Likvide beholdninger e 355 ... 228 ... 83
Kortfristede aktiver 499 355 228
Aktiver i alt 40.530 40.446 40.263
Passiver
Koncern
Belgb i EUR 1000 30.09.2014 30.09.2013 31.12.2013
Egenkapital
AR e e 14287 . ... 14287 ... 14.287
Reserve for dagveerdiregulering af sikringsinstrument (166) (387) (331)
OverfartresuMat e 394 (69) L (4D),
Egenkapital tilhgrende moderselskabsaktionarer 15.115 13.831 13.915
[Kke kontrollerende interesse 4% AL 474
Egenkapital i alt 15.611 14.302 14.389
Langfristede galdsforpligtelser
dskudtskat e 880139
Geeld tl kreditinstitutter s 22830 22830 22830
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 22.996 22.830 22.969
Kortfristede gaeldsforpligtelser
Geeld tl banker 702 1.347 1165
Leverandarg@Id | s emeeeeen e SO 138 ........18
Selskabsskat 78 58 65
Periodeafgraensningsposter e 20 T8 16
Anden geeld 940 1.693 1.541
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.923 3.314 2.905
Forpligtelser i alt 24.919 26.144 25.874
Passiver i alt 40.530 40.446 40.263

Side 19 af 23



Prime°0ffice .

]
Egenkapitalopggrelse
2014
Belgb i EUR 1000 01.01.2014 - 31.03.2014
Reserve for Egenkapital
dagveerdi- tilherende Egenkapital
regulering af modersel- tilhgrende ikke
sikrings- Overfart skabets kontrollerende Egenkapital
Aktiekapital instrument resultat aktionaerer interesser ialt
Egenkapital pr. 1. januar 2014 14.287 (331) (41) 13.915 474 14.389
Periodensresutat ] O 0 . WA B4 LA 361
Anden totaindkomst O 55 ] R S5 o] O 55
Totalindkomst i alt 0 55 354 409 7 416
Keb/salgafegneaktier 0 0 0O o .0 0
Egenkapital pr. 31. marts 2014 14.287 (276) 313 14.324 481 14.805
2014
Belgb i EUR 1000 01.04.2014 - 30.06.2014
Reserve for Egenkapital
dagveerdi- tilherende Egenkapital
regulering af modersel- tilhgrende ikke
sikrings- Overfart skabets kontrollerende Egenkapital
Aktiekapital instrument resultat aktionaerer interesser ialt
Egenkapital pr. 1. april 2014 14.287 (276) 313 14.324 481 14.805
Periodens resultat 0 0 307 307 9 316
Andentotalindiomst O 55 oo O S5 O 55,
Totalindkomst i alt 0 55 307 362 9 371
Keb/salgaf egneakier O 0 O O] O O
Egenkapital pr. 30. juni 2014 14.287 (221) 620 14.686 490 15.176
2014
Belgb i EUR 1000 01.07.2014 - 30.09.2014
Reserve for Egenkapital
dagveerdi- tilherende Egenkapital
regulering af modersel- tilhgrende ikke
sikrings- Overfart skabets kontrollerende Egenkapital
Aktiekapital instrument resultat aktionaerer interesser ialt
Egenkapital pr. 1. juli 2014 14.287 (221) 620 14.686 490 15.176
Periodens resutat 0 ] 0 . 374 874 B ] 380_
Anden totalindkomst e 0 5 0 55 0 55
Totalindkomst i alt 0 55 374 429 6 435
Keb/salgaf egneaktier . 0 O 0 O O 0.
Egenkapital pr. 30. september 2014 14.287 (166) 994 15.115 496 15.611
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Pengestrgmsopggarelse

3. kvartal 3. kvartal 1.- 3. kvartal 1.- 3. kvartal 2013

01.07.2014 - 01.07.2013 - 01.01.2014- 01.01.2013- 01.01.2013-

Belgb | EUR 1000 30.09.2014 30.09.2013 30.09.2014 30.09.2013 31.12.2013
Pengestrgmme fra driftsaktiviteten fgr finansielle poster 542 482 1.588 1.613 2.077
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme o 0 0 0 Y
Andring i tiigodehavender 82 68). . @ @) 13
fEndringer i kortfristede geeldsforpligtelser og deposita . 27 e 178 A Qs (71).
Betaltselskabsskat e e Q] O 0 0 . (46).
Pengestrgmme vedrgrende primeer drift 651 595 1.576 1.591 1.973

Modtagne finansielle indteegter

Pengestrgmme fra driftsaktivitet i alt 369 366 731 797 821

Pengestrgmme frainvesteringsaktiviteten

Keb af investeringsejendomme 1 1 4 4 6

Pengestrgmme frainvesteringsaktiviteten i alt 1 1 4 4 6

Pengestrgmme frafinansieringsaktiviteten

Lanoptagelse 0 (22) 0 0 3
Tibagebetaling af 1én (130) ... (233) ... (463) ... (664) ... (793).
Kab af egne aktier 0 0 0 0 (44)
Pengestrgmme frafinansieringsaktiviteten i alt (130) (255) (463) (664) (835)
Periodens pengestrgmme 240 112 272 137 (8)
Likvid beholdning ved periodens begyndelse ... 115 116 83 9 ] 91
Periodens pengestrgmme 240 112 272 137 (8)
Likvid beholdning ved periodens slutning 355 228 355 228 83
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Aktionaerinformation

Fondsbgrsmeddelelser 2014

Nr. 69/2014 14.11.2014  Delarsrapport for 3. kvartal 2014

Nr. 68/2014 14.11.2014  Offentligggrelse af finanskalender for 2015

Nr. 67/2014 01.09.2014 Prime Office A/S kagber erhvervsejendom i Hamborg
Nr. 66/2014 15.08.2014  Delarsrapport for 2. kvartal 2014

Nr. 65/2014 15.05.2014 Delarsrapport for 1. kvartal 2014

Nr. 64/2014 24.04.2014 Referat fra generalforsamling den 24. april 2014

Nr. 63/2014 02.04.2014 Indkaldelse til ordinaer generalforsamling

Nr. 62/2014 26.03.2014  Arsrapport 2013

Pa selskabets hjemmeside (www.primeoffice.dk) er samtlige fondsbgrsmeddelelser for perioden fra 2008 til
2014.

Finanskalender for 2014
Offentligggrelse af finanskalender for 2015............. 14. november 2014
Delarsrapport, 3. kvartal 2014 ...............ccoeeeeenn... 14. november 2014

Kursudviklingen i Prime Office A/S, C20 og Smallcap (Indeks, kursen den 11. juli 2008 = 100)

Aktien blev i emissionsperioden i 2008 udbudt til en tegningskurs pd EUR 13,93 pr. aktie & nominel EUR 13,42.
Den 30. september 2014 er kursen pa aktien EUR 8,46. Siden aktien blev noteret er aktiekursen saledes faldet
med ca. 39%. Sammenlignet med kursudviklingen i C20 og Smallcap indekset er aktiekursudviklingen i Prime
Office A/S henholdsvis svagere og bedre. Kurseendring i de to neevnte aktieindeks udggar henholdsvis ca. 93%
0g (49)% i perioden fra den 11. juli 2008 til 30. september 2014. | nedenstaende figur ses udviklingen i aktiekur-
serne.
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Kontaktinformation

Prime Office A/S

Sankt Knuds Torv 3, 3. sal
DK-8000 Aarhus C
www.primeoffice.dk

TIf.: +45 8733 8989
info@primeoffice.dk
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