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Fondsbarsmeddelelse nr. 10/2008

20. november 2008

Prime Office A/S

Delarsrapport for 3. kvartal 2008
(Perioden 1. januar — 30. september 2008)
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Vaesentlige forhold

e Resultatet for 3. kvartal, hvilket er selskabets farste driftsperiode, andrager DKK 0,578 mio.

e Det samlede perioderesultat 01.01.2008 — 30.09.2008 er pa DKK - 9,13 mio. Underskuddet kan primeert
henfares til erhvervelsesomkostninger pa DKK 10,171 mio. der blev udgiftsfert i driften pr. 30.06.2008.

e Selskabet har en soliditet pa ca. 40 %.

e Selskabets arlige lejeindtaegter er steget med ca. DKK 0,7 mio., som falge af indeksregulering af leje-
kontrakter.

o Selskabet har fastlast renten pa et attraktivt niveau og har en meget begraenset renterisiko.

e En kreds af danske pengeinstitutter har afgivet et tilbud pa en rammeaftale p4 DKK 50 mio. som 2. prio-
ritet.

¢ Den finansielle krise giver gode muligheder for indkgb af tyske kontorejendomme pa attraktive vilkar.
Selskabet forventer dog ikke kagb i indeveerende ar.

Yderligere oplysninger ved henvendelse til:

Mogens V. Mgller, adm. direktor, telefon (+45) 8733 8989 eller (+45) 4074 2429.
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Koncernens hoved- og nogletal
Hovedtal i DKK 1.000

01.01.2008 - 01.07.2008 - 01.01.2008 -
Resultatopgorelsen 30.09.2008 30.09.2008 30.06.2008
Nettoomsaetning 3.898 3.898 0
Bruttoresultat (6.976) 3.195 (10.171)
Resultat af primeer drift (7.202) 3.158 (10.360)
Resultat for skat (9.701) 658 (10.359)
Periodens resultat (9.130) 578 (9.708)
Balancen
30.09.2008 30.06.2008
Aktiver
Langfristede materielle aktiver 244.987 245.087
Andre langfristede aktiver 260 651
Kortfristede aktiver 17172 5.803
Aktiver i alt 262.419 251.541
Passiver
Egenkapital i alt 96.056 (9.049)
Forpligtigelser i alt 166.363 260.590
Passiver i alt 262.419 251.541
01.07.2008 - 01.01.2008 -
Pengestromme 30.09.2008 30.06.2008
Pengestramme fra driftsaktivitet (16.955) 28.739
Pengestromme fra investeringsaktiviteten (1.915) (255.257)
Pengestramme fra finansieringsaktiviteten 26.268 230.230
Pengestromme i alt 7.398 3.712
Likvide beholdninger ved periodens begyndelse 4212 500
Periodens pengestrgmme 7.398 3.712
Likvide beholdninger ved periodens slutning 11.610 4.212
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Ledelsesberetning

Selskabets forretningsmeessige strategi og udvikling

Prime Office A/S overordnede strategi er at investere i attraktive og velbeliggende kontorejendomme i Tyskland.
Selskabet har vurderet flere ejendomme i perioden, men vurderer at markedsafkastet ikke afspejler den gkono-
miske situation, og er derfor afventende med yderligere kab.

Positiv udvikling i lejeindtaegterne

Lejeindteegterne er pa arsbasis steget med DKK 692.000 som fglge af indeksering af lejekontrakter. Selskabets
starste ejendom er en kontorejendom i Libeck, hvor hovedlejer er Deutsche Bank, der er blevet indeksreguleret
med DKK 574.000.

Alle ejendomme er enten udlejede eller omfattet af lejegaranti.

Finansiering
Selskabet har finansieringstilsagn med lang lgbetid, og har afdaekket renterisiko med en lang swapkontrakt.
| perioden er der indgéet en valutaterminskontrakt i CHF svarende til at ca. 7 % af selskabets balance.

Vaerdiberegning
Pa grund af den finansielle uro er der ikke foretaget veerdiregulering af selskabets ejendomme i 3. kvartal selv
om huslejeindtaegterne er steget.

International og tysk okonomi

IMF har nedjusteret vaeksten i verdensgkonomien til stort set en nulvaekst i USA og i Euro landene.

| kredsen af G8 lande blev der medio oktober afholdt en krise mgde med G8-landenes finansministre og med
den amerikanske regering, hvor en raekke faelles tiltag blev iveerksat. Hovedformalet har vaeret at skabe tillid
mellem deltagerne i den finansielle verden og sikre likviditet i banksystemet. En raekke lande har herudover for-
bedret indskydergarantiordningen for at sikre indskud i bankerne.

For at stimulere den gkonomiske vaekst er der pa globalt plan sket en raekke rentesaenkninger og der overvejes i
ojeblikket yderligere hjeelpepakker i en reekke lande for at stimulere den gkonomiske vaekst.

Tysk okonomi

Den tyske regering overvejer i gjeblikket en hjeelpepakke for at stimulere den gkonomiske veekst, og der er stillet
forslag om skattelettelser. Udviklingen i beskeeftigelsen i Tyskland viser en arbejdslgshed under 3 mio., der er
den laveste siden november 1992. Der er dog allerede nu en raekke forhold i tysk gkonomi, der viser en kraftigt
opbremsning, og specielt den tyske automobilbranche er hardt ramt af de internationale konjunkturer.

Det tyske ejendomsmarked

Det tyske ejendomsmarked pavirkes ogsa af den internationale finanskrise, men nyder godt af, at det ikke har
set de samme stigninger som i en raekke andre lande. Omsaetningen péa det tyske ejendomsmarked er ifalge
flere af de store meeglerhuse faldet markant, og en raekke af de mere opportunistiske internationale spillere har
trukket sig ud af markedet.

Det er ledelsens vurdering, at velbeliggende kontorejendomme er mindst falsomme for fald, i et stagnerende
marked og selskabets investeringsstrategi vil saledes blive fastholdt.
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Bemaerkninger til den regnskabsmaessige udvikling

Bruttoresultat

Koncernens bruttoresultat udger DKK -6,98 mio. i perioden 1. januar til 30. september 2008.

Bruttoresultatet udgeres af nettoomsaetning fra udlejning af investeringsejendomme efter fradrag af driftsom-
kostninger og reguleringer af dagsveerdier af investeringsejendomme i form af erhvervelsesomkostninger for
investeringsejendomme.

Der er ikke sket dagsveerdiregulering af investeringsejendomme i 3. kvartal.

Resultat af primaer drift
Resultat af primeer drift udger DKK -7,2 mio. i perioden 1. januar til 30. september 2008. Koncernens administra-
tive omkostninger i arets farste 9 maneder i 2008 udger DKK 0,23 mio.

Finansielle poster, netto
De finansielle nettoomkostninger udger i perioden 1. januar til 30. september 2008 DKK -2,5 mio.

Dagsveerdiregulering af finansielle instrumenter
Dagsveerdiregulering af finansielle instrumenter udger i arets farste 9 maneder DKK -0,39 mio. der skyldes kurs-
tab pa lan i fremmed valuta. Belgbet indgar i de finansielle omkostninger.

Periodens resultat
Periodens resultat udger DKK 0,578 mio. for den farste driftsperiode, og det samlede resultat ender dermed péa
DKK -9,130 mio.

Balancesum
Balancesummen udger pr. 30. september 2008 DKK 262,4 mio. og bestar primaert af investeringsejendomme pa
DKK 245,0 mio. og likvid beholdning p4 DKK 11,6 mio.

Koncernens egenkapital
Pr. 30. september 2008 udger koncernens egenkapital DKK 96,1 mio., hvoraf minoritetsinteresser udger DKK
2,4 mio.

Rentebaerende geeld
Den rentebaerende geeld er gaeld til bank- og kreditinstitutter pa DKK 149,8 mio.

Pengestromsopgorelse

Likviditeten fra driftsaktiviteterne udger i de farste 9 maneder af 2008 DKK -17,0 mio. Selskabet har i 3. kvartal
modtaget et nettoprovenu ved bgrsnoteringen pa DKK 105,7 mio. En stor del af provenuet, DKK 79,5 mio., er
anvendt til nedbringelse af selskabets geeld til bank- og kreditinstitutter.

Samlet er selskabets likvide beholdning aget med DKK 7,3 mio. og udger ultimo september DKK 11,6 mio.
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt delarsrapporten for 3. kvartal 2008.

Delarsrapporten for 3. kvartal 2008 er aflagt i overensstemmelse med IAS 34 og yderligere danske oplysnings-
krav til delarsrapporter for bgrsnoterede selskaber.

Delarsrapporten for 3. kvartal 2008 er ikke revideret eller gennemgaet af selskabets revisor.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig, saledes at delarsrapporten for 3. kvartal 2008 giver et

retvisende billede af koncernens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2008 samt af resultatet
af koncernens aktiviteter og pengestremme for perioden 1. januar 2008 til 30. september 2008.

Direktion

Mogens V. Mgller
Adm. direktor

Bestyrelse

Flemming Lindelgv Jesper Jrskov Nielsen
Formand Naestformand
Thomas J. Dietrich Carsten B. Madsen
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Resultatopgorelse
Belgb i DKK 1.000
01.01.2008 - 01.07.2008 - 01.01.2008 -
30.09.2008 30.09.2008 30.06.2008

Nettoomsaetning 3.898 3.898 0
Driftsomkostninger (703) (703) 0
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme (10.171) 0 (10.171)
Bruttoresultat (6.976) 3.195 (10.171)
Salgs- og administrationsomkostninger (226) (37) (189)
Resultat af primaer drift (7.202) 3.158 (10.360)
Finansielle indtaegter 278 277 1
Finansielle omkostninger (2.777) (2.777) 0
Resultat for skat (9.701) 658 (10.359)
Skat af periodens resultat 571 (80) 651
Periodens resultat (9.130) 578 (9.708)
Fordeling af periodens resultat:
Moderselskabets aktionzerer (8.530) 505 (9.035)
Minoritetsinteresser (600) 73 (673)
Resultat pr. aktie i DKK
Resultat pr. aktier (EPS) (8,49) 0,47 (1.807)
Resultat pr. aktier, udvandet (EPS-D) (8,49) 0,47 (1.807)
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Balance
Belgb i DKK 1.000

Note Aktiver 30.09.2008 30.06.2008

Langfristede aktiver

Materielle aktiver
2 Investeringsejendomme 244,987 245.087

Materielle aktiver i alt 244.987 245.087

Andre langfristede aktiver

Udskudt skatteaktiv 260 651
Andre langfristede aktiver i alt 260 651
Langfristede aktiver i alt 245.247 245.738

Kortfristede aktiver

Omseaetningsningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjienesteydelser 441 1.326
Andre tilgodehavender 5.039 224
Periodeafgraensningsposter 82 41
Likvide beholdninger 11.610 4.212
Kortfristede aktiver i alt 17.172 5.803
Aktiver i alt 262.419 251.541
Note Passiver 30.09.2008 30.06.2008
Aktiekapital 107.298 500
Overfort resultat (10.462) (11.014)
Qvrig totalindkomst (780) 0
Egenkapital i alt 96.056 (9.049)
Minoritetsinteresser 2.443 1.465
Egenkapital tilhgrende moderselskabsaktionaerer 93.613 (10.514)

Forpligtigelser

Kortfristede forpligtigelser

2 Geeld til bank- og kreditinstitutter 149.798 230.074
Leverandgrgeeld 11.440 17.962

Anden geeld 5.125 12.554

Forpligtigelser i alt 166.363 260.590

Passiver i alt 262.419 251.541
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Belgb i DKK 1.000
Egenkapital
Egenkapital tilherende
tilherende modersel-
Overfort Qvrig minoritets- skabets
Aktiekapital resultat  totalindkomst interesser aktionaerer
Egenkapital pr. 1. januar 2008 500 0 0 0 500
Periodens resultat (11.014) (11.014)
Minoritetsinteresser 1.465 1.465
Egenkapitalbeveegelse i perioden 0 (11.014) 0 1.465 (9.549)
Egenkapital pr. 30. juni 2008 500 (11.014) 0 1.465 (9.049)
Egenkapital
Egenkapital tilharende
tilherende modersel-
Overfart Qvrig minoritets- skabets
Aktiekapital resultat  totalindkomst interesser aktionaerer
Egenkapital pr. 30. juni 2008 500 (11.014) 0 1.465 (9.049)
Periodens resultat 578 578
Provenu ved bgrsnotering 106.798 106.798
Udskudt (gevinst) / tab vedr. sikring af pengestramme (780) (780)
Minoritetsinteresser (3.908) (3.908)
@vrige reguleringer (26) (26)
Egenkapitalbeveegelse i perioden 106.798 552 (780) (3.908) 102.662
Egenkapital pr. 30. september 2008 107.298 (10.462) (780) (2.443) 93.613
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Pengestromsopgorelse
Belgb i DKK 1.000
01.07.2008 - 01.01.2008 -
30.09.2008 30.06.2008
Pengestromme fra driftsaktiviteten for finansielle poster men efter skat 3.078 (9.708)
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 0 10.171
AEndring i tilgodehavender (3.580) (2.242)
AEndringer i kortfristede gaeldsforpligtigelser og deposita (13.953) 30.517
Pengestromme vedrgrende primzer drift (14.455) 28.738
Modtagne finansielle indteegter 277 1
Betalte finansielle omkostninger (2.777) 0
Pengestromme fra driftsaktivitet i alt (16.955) 28.739
Pengestromme fra investeringsaktiviteten
Regulering af investeringsejendomme mv. (1.915) (255.257)
Pengestromme fra investeringsaktiviteten i alt (1.915) (255.257)
Pengestromme fra finansieringsaktiviteten
Provenu ved aktieudstedelsen, netto for perioden 105.742 (1.982)
AEndring i laneforpligtelser (79.474) 230.074
Minoritetsinteresser, netto 0 2.138
Pengestromme fra finansieringsaktiviteten i alt 26.268 230.230
Periodens pengestrgmme 7.398 3.712
Likvide beholdninger ved periodens begyndelse 4.212 500
Periodens pengestremme 7.398 3.712
Likvide beholdninger ved periodens slutning 11.610 4.212
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Noter

Note 1 - Anvendt regnskabspraksis

Idet selskabet blev optaget til handel og officiel notering pa OMX Nordic Exchange Copenhagen A/S den 10. juli
2008, er delarsregnskabet aflagt i overensstemmelse med IFRS (International Financial Reporting Standards),
som godkendt af EU, samt yderligere danske oplysningskrav til arsrapporter for bgrsnoterede virksomheder.

Der er ikke udarbejdet delarsregnskab for moderselskabet.
Anvendt regnskabspraksis er tillige i overensstemmelse med det der er oplyst i prospektet.
Regnskabspraksis for de vaesentligste omrader er beskrevet nedenfor:

Konsolideringspraksis
Som dattervirksomheder betragtes alle virksomheder, hvori koncernen har kontrol over de finansielle og drifts-
maessige forhold, hvilket normalt er forbundet med besiddelse af flertallet af stemmerettighederne.

Funktionel valuta og preesentationsvaluta

De poster, der er indeholdt i delarsrapporten, males i den valuta, der benyttes i det primaere gkonomiske miljg,
hvor virksomhederne opererer (funktionel valuta). For de tyske dattervirksomheder er den funktionelle valuta
EUR, mens den for moderselskabet er DKK. Delarsrapporten praesenteres i DKK (praesentationsvaluta).

Omseetning
Koncernens omseetning repreesenterer arets huslejeindtaegter fra investeringsejendomme. Indtaegter males til
dagsveerdien af det modtagne eller tilgodehavende vederlag. Omsaetningen opggres eksklusiv moms.

Omkostninger

Posten omkostninger indeholder omkostninger vedrarende drift af ejendommene, herunder vedligeholdelsesom-
kostninger samt administration af ejendommene. Endvidere indeholder posten omkostninger til ledelse og admi-
nistration af koncernen, herunder administrationshonorar.

Renteudgifter, netto
Posten indeholder renter, amortisering af finansielle geeldsforpligtigelser mv.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og alle
direkte relaterede erhvervelsesomkostninger, sdsom advokat- og notaromkostninger, tinglysningsafgifter (Grund-
erwerbsteuer) og andre handelsomkostninger. Investeringsejendommene males efterfglgende til dagsveerdi.

Som fglge af, at ejendomme males til dagsveerdi, foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendomme.
Selskabsskat og udskudt skat

Arets skat i resultatopgarelsen, der bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavender indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af arets skatte-
pligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat og reguleringer vedragrende tidligere ar.
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Ved beregning af arets skattepligtige indkomst anvendes de pa balancedagen geeldende skattesatser.

Udskudt skat indregnes og males efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mel-
lem regnskabsmeessige og skattemaessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Den udskudte skat opgeres med
udgangspunkt i den planlagte anvendelse af de enkelte aktiver og forpligtelser.

Finansielle gaeldsforpligtigelser

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

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

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang til dagsveerdien p& den dato, hvor kontrakten indgas, og
males efterfglgende til dagsveerdi. Positive og negative dagveerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i
andre tilgodehavender henholdsvis anden geeld.

Afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsinstrument, anses
for handelsbeholdning, hvor lgbende dagsveerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under finansielle
poster.

FAEndringer i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for
sikring af fremtidige pengestramme (cash flow hegdes), indregnes midlertidig pa egenkapitalen, indtil den sikre-
de transaktion gennemfgres. Belab, som er akkumuleret under egenkapitalen, overfores til resultatopgerelsen i
den periode, hvor den afdeekkede transaktion pavirker resultatopgarelsen.

Note 2 — Investeringsejendomme

Alle belgb i DKK 1.000

Dagsveerdi pr. 30. juni 245.087
Afgange/regulering -100
Dagsveerdi pr. 30. september 244.987

Investeringsejendommene er stillet til sikkerhed for geeld til bank- og kreditinstitutter.

Der har i 3. kvartal vaeret en mindre regulering pa én af selskabets ejendomme. | kgbsaftalen med saelgeren af
ejendommen var der hensat et belgb til ombygning og forbedringer af ejendommen. | og med at disse ombyg-
ninger og forbedringer er blevet billigere end forudset af saelger er veerdien af eiendommen blevet reguleret med
det sparede belgb. Kabsprisen for ejendommen er blevet reguleret tilsvarende.

Side 13 af 14



N
L]

Prime °Office

Aktionaerinformation

Fondsborsmeddelelser 2008

Nr. 9/2008
Nr. 8/2008
Nr. 7/2008
Nr. 6/2008
Nr. 5/2008
Nr. 4/2008
Nr. 3/2008
Nr. 2/2008
Nr. 1/2008

25.08.2008  Prime Office A/S Halvarsrapport Prime Office A/S Halvarsrapport for 1. halvar 2008

10.07.2008  Prime Office A/S Finanskalender Fondsbgrsmeddelelse nr. 8/2008, finanskalender 2008/09
10.07.2008  Prime Office A/S Storaktionaermeddelelser | henhold til Vaerdipapirhandelslovens § 29
10.07.2008  Prime Office A/S Storaktionaermeddelelser | henhold til Vaerdipapirhandelslovens § 29
03.07.2008  Prime Office A/S Storaktionzermeddelelser | henhold til Veerdipapirhandelslovens § 29
03.07.2008  Prime Office A/S Storaktionzermeddelelser | henhold til Veerdipapirhandelslovens § 29
02.07.2008  Prime Office A/S Selskabsmeddelelse Meddelelse om forlgb af tegning af aktier i Prime Office A/S
04.06.2008  Prime Office Prospekter/prospekt meddelelse Prime Office - Prospektmeddelelse

04.06.2008  Prime Office Prospekter/prospekt meddelelse Prime Office A/S offentliggar barsprospekt

Finanskalender

25.03.2009
02.04.2009
15.04.2009
20.05.2009
19.08.2009
20.11.2009

Arsregnskabsmeddelelse for 2008
Arsrapport for 2008

Ordinaer generalforsamling
Delarsrapport for 1. kvartal 2009
Delarsrapport for 1. halvar 2009
Delarsrapport for 3. kvartal 2009

Kursudviklingen i Prime Office A/S og C20 (Indeks, kurs 11.07.2008 = 100)

Prime Office A/S er noteret pa OMX Nordic Exchange Copenhagen. Aktien blev i emissionsperioden udbudt til
en tegningskurs pa DKK 103,75 pr. aktie 8 nominel DKK 100. Den 30. september 2008 var kursen pé& aktien 99.
Siden aktien blev noteret er aktiekursen saledes faldet med 4,58%, hvilket sammenlignet med kursudviklingen i
C20 indekset er markant bedre. | nedenstéende figur ses udviklingen i aktiekursen i perioden fra 11. juli — 30.
september 2008.
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