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Valg af dirigent og referent

Bestyrelsen indstiller at advokat
Martin Christian Kruhl, Lett
advokater veelges som dirigent
og referent.
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Styringsnggletal og guidance for 2017

STYRINGSNBGLETAL

MAL FOR 2016

RESULTAT 2016

MAL FOR 2017

Weplkst i nettolejeindtagt

1-2%

1,65%

1-2%

Leje pr. m? bolig

515 EUR pr.m? pr. maned

51 EUR pr. m? pr. maned

515 EUR pr.m?pr. maned

Samlet lejeindraegt >106 mio. DKK 107,3 mio. DKK 108 mio. DKK
EBIT 60-66 mio. DKK 67,9 mio. DKK 66 - 72 mio. DKK
Soliditet > 30% 39,9% > 30%

LT < 70% 50,9% < 70%

Investeringer og vedligeholdelse >18 mio. DI 222 mio. OKIE =18 mio. DK

[nvestering pr. m?

=1 EUR pr. m?

14,0 EUR pr.m?

=12 EUR pr. m?

Yeaerdi far aktionzererne

Stigende aktiekurs

Stigende altiekurs

Yoerligere stigende aktiekurs

Anmn.: 2 LT = Finansiering ved lreditinstitutfd agsveerdi af ejend ormnme)



Prime Office aktiekurs 1 2016

Prime Office er steget 58% i regnskabsaret og 166% siden kapitalforhgjelsen.
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’Kursraketter”

Prime Office er blandt de 10 selskaber, der er steget mest i 2016 .
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Det tyske ejendomsmarked

10 ars renten pavirker kurserne pa de store ejendomsselskaber

2,251 -250
Deutsche Wohnen AG, rhs
2,00 A
1,75
-200
<189 |
1,50 - B
-175%
2
1,25 - 0
o
=
-150 1
8
1,00 -
<2 |
il
* -100
0,50 -
<<10 &rs EUR SWAP, Ihs]
0’25_| ’ ’ ’ ’ ’ T ’ ’ ’ ’ ’ T ’ ’ ’ ’ ’ T ’ ] 75
jan mar maj jul sep nov jan mar maj jul sep nov jan mar maj jul sep nov jan mar

2014 2015 2016 2017

— <<10 ars EUR SWAP, |hs m=m DAX, MDAX , rhs — Deutsche Wohnen AG, rhs — VONOVIA , rhs

s Macrobond



Bestyrelsesformandens beretning

« Selskabets hovednggletal og forventninger
 Aktiekursudvikling i DK og 1 Tyskland
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Vaesentlige overskrifter i Tyskland

« Tysk forbundsstatsvalg 1 2017
 Cyklisk opsving undervejs med realveekst pa forventet 1,6-1,7%
« Vaksten er drevet af stigende indenlandsk forbrug

* Arbejdslgshed pa laveste niveau i arevis

- Inflation lav og pavirket af lave energipriser

« Handels-og betalingsbalancen viser fortsat solide overskud

« Statens geeld af BNP falder og gar under 60% i 2020

« Strukturelle reformer ngdvendige pa arbejdsmarked (kvinder pa
arbejde, &ldre og flygtninge)

» Ejendomsmarked glgdende i specielt de store byer

« Banksektoren er under pres fra (NPL, indtjening, overkapacitet og
konkurrence)

« Bankers andel af Ian med lav rente gges og er en tikkende bombe
» Dark horses er Brexit og flygtningestrammen




Derfor gar det godt i hele verden.

Beskaeftigelsen stiger i to af verdens stgrste gkono

Antal nye arbejdspladser 1 millioner siden 2010
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.0g aktiemarkederne er forrygende
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Renterne begynder at stige

Euro Area, Swap Rates, Macrobond, Mid
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..0g frygtens index er pa et lavpunkt
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IMF’s Finansielle stabilitets mappe

Figure 1.1. Global Financial Stability Map: Risks and Conditions
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OECD vaekstskgn

+39% pa verdensplan USA buldrer afsted

OECD Interim Economic Outlook real GDP growth projections
Year-on-year, %

2016 2017 2018 % Global GDP growth %% Growthin the largesteconomies %
. . 6 6 12 12
Interim EO D'ﬁff:::'“e Interim EO D":f;;"“e 5 Actual = United States === China
projections projections Growth in the absence of fiscal contribution === Euro area m— |ndia
November EO November EO 5 ] Fiscal initiatives contribution 5 10 W Japan 10
Wiorld 3.0 33 0.0 3.6 0.0 \
Average 1987-2007 8 8
United States 1.6 24 0.1 2.3 -0.2 4 4
Euro area 1.7 1.6 0.0 1.6 0.1 — 6 6
Germany 1.8 1.8 0.1 1.7 0.0 3 [ 3
France 11 14 0.1 1.4 -0.2 . . .
Italy 1.0 1.0 0.1 1.0 0.0 |
Japan 1.0 1.2 0.2 0.8 0.0 2 |2
2 = 2
Canada 1.4 24 0.3 2.2 =0.1 -
United Kingdom 1.8 1.6 0.4 1.0 0.0 1 1 0 X / 0
China 6.7 6.5 0.1 6.3 0.2 . e
India’ 7.0 73 0.3 7.7 0.0 02010 2011 2012 2013 2014 2015 2076 2017 2018 2 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 -
Brazil -3.5 0.0 0.0 1.5 0.3
G20 31 35 0.1 3.8 0.0
Rest of the World 2.3 2.7 -0.1 3.2 0.0

MNote: Difference in percentage points based on rounded figures,
1. Fiscal years starting in &pril.
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Det tyske ejendomsmarked

20



Huspriserne i Tyskland

German banks’ loans for house Chart 27
purchase to domestic households®
Yaar-on-wear parantage change,
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1 Wieighted by transaction. Bundeshank calculations bassd on price a0
data provided by bulwiengesa AG. 2 Berlin, Cologne, Disseldo, e - - - 016

Frankfurt arm Main, Hamburg, Munich and Stuttgarn.
Soume: Financial accounts of the Dautsche Bundeshank. 1 Up until

Deutsche Bundaeskbank 10888 pursuant 1 E5A 1905 fom 1969, pursuant 1o 54 2010, 2 In
the fomn of bans.
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Lejeniveau for lejligheder

Rents for apartments in Germany

2010 =100, annual averages, log scale

125 New lettings’
=== 7 major cities

120 === 127 towns and cities
=== Total

115 Existing contracts?®
===: Consumer price index (quarterly data)

110

105

100

95

90
2004 205 106 07 108 09" 1011 120 513 14 15 2016

1 Transaction-weighted. Bundesbank calculations based on data
provided by bulwiengesa AG. 2 Source: Federal Statistical Office (Des-
tatis), to some extent including new lettings.

Deutsche Bundesbank



Indikatorer der vurderer ejendomsprise

120 Annuity-to-income ratio" ?
115

110
105
100 %/‘ -
95 Price-to-income \
ratio? ,
90 Price-to-rent
ratio?
85
80

2004 05 06 0O7 08 09 10 11 12 13 14 15 2016

Source: Bundesbank calculations based on data provided by the Associ-
ation of German Pfandbrief Banks (vdp). 1 Annuity of a mortage loan
with a fixed interest rate (between five and ten years) and a hypothetical
term of 30 years in relation to household income. 2 Disposable income
per household in Germany, nominal. An increase represents a rise in the
purchase price in relation to disposable income. 3 Prices and rents of
apartments.
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Faerdiggjort byggeri og byggetilladelse

Thousand apartments, log scale
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Source of unadjusted figures: Federal Statistical Office. * In residential and
non-residential buildings. Including construction work on existing build-
ings. 1 Seasonally and calendar adjusted.
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Vurderingsprincipper for selskabets ejendomme

« Det er selskabet bestyrelse og direktion der
ubetinget fastseetter veerdien af selskabets

Investeringsejendomme

« Maling og opggrelse af dagsveerdien af koncernens
Investeringsejendomme foretages for hver enkelt
Investeringsejendom.

— For boligejendomme anvendes en afkastbaseret
dagsveerdiberegningsmodel

— Forkontorejendommene anvendes en Discounted Cash Flow metode
(DCF).
« Valuarrapporter indhentes hvert ar for at sikre uvildige vurderinger af
alle ejendomme.




Regnskabskontrol fra Erhvervsstyrelsen

1. Maling af overtagne

Investeringsejendomme pr.

1.juni 2015
2. Maling af veerdien af

Investeringsejendomme pr.

31.12.2015
3. Malingens placering i
dagsverdihierarkiet
4. Egenkapitalopgarelse

IFRS 3, afsnit 18 og IFRS
13, afsnit 24 falges.

Ingen a&ndring

Ingen a&ndring

. Transaktioner med ejere

vises saerskilt 1 den samlede
totalindkomst.



Vurdering af investeringsejendomme

alle tal i mio. DKK Kontor Boliger

Vurdering 2015 2016 2015 2016
Prime Office A/S 340 354 1.153 1.198
Felsomhed -0,5% 372 1.332
Felsomhed + 0,5% 337 1.087

Valuar boliger
Fakt Valuation 1.295 1.316

Valuar kontor
Von Borries 379 382

| alt 1.493 1.551




Vurdering

FAKT Val M, KL NE HANNIEETA FOABT HAMBLR FAIKT VaLuarian

FISCHER=APPELT/KIPPF=THOMAS
kS Danske Immobilien PARTNERSCHATT VN
Jernbanegade 2,1 GRUNDSTUCKSSACHVERSTANDIGEN
7900 Nykobing Mors

KLEINE JOHAKMNISSTRASSE
204

HAME URE

4

For the attention of Mogens Vinter Meller

r

£ INFO@FA-RT-VALUATION. OE
W R FAS ET-VALUATION. OE

Hamburg, 19" January 2017
Market Value Indication of 77 properties in Schleswig-Holstein PARTHER

DIRK FISEHER-APPELT MF

MARK KIDE =THOMAS FF

Market Value Indication

The Market Value Indication for the subject properties is derived from the income
valugs, in accordance with standard property market practice in regular business
transactions. The indication was ascertained in line with value levels complient with
the property market on the date of valuation, Therefore no specific adjustment to the
property market situation needed to be made.

Based on the provided rent roll andcompleted market research, our opinion of the
indicated Market Value “As 15" on the date of valuationidate of rent roll] 01=
December 2016 is assessed as

159,470,000 €
{inwords: ona hundred fifty nine million and four hundred seventy thousand Eura)

2 Bs
£ =3

overview .g g E

Portfolio Valuation Dec 2010

Jan 20m 10,498,382€ |  116830000€ | G543 € 11

Market Value Indication

JAug 2014 11,037,411 €| 129080000 € | GG39EE "7

Markat Value Indication

Feb 2006 11,386,020€ | 154,490,000 € | 90035¢€ 136

Markat Value Indication

Dec2ig 11,558,550 €| 159470000€) 83615€ 13.8

feb 206/ Dec 2016 152% 322% | 377%| 180%




Segmenter og vurderinger

Segmentoplysninger for koncernens ejendomme
Hovedtal for koncernens kontor- og boligejendomme

Belab i O llontorejendomme Boligejendomme

I T T T T

Antal

lejemal lejligheder

Antal

Libecl 216,825 208.577 12.542 12,428 17 461720 463794 32.481 32609 1.236
ICigl 102642 100744 7861 TEA 10

Heide = = = - = 239251 219595 16.310 16.733 B4d
Slesvig = = = - = 427724 401.024 31.323 29.2083 1130
Hambarg 33.419 30536 1.675 1.682 3

Lensahn{ Tanning - - - - - £3.987 kB 455 ENNE 4.433 162
| akt 353686 339.917 22.0748 21781 36 1197682 1152 881 85233 83,584 3.232

Anrn.; Dagsverdieme beregnes ved bemyttelse af selslabets interne dagsvaerdireguleringsmodeller.
Lejeindtazgten 2015 for IS5 Dansle Immmabilien er for hele regnslabsaret 2015,




1. Valg af dirigent og referent.

2. Bestyrelsens beretning om selskabets virksomhed i det forlgbne ar
v/bestyrelsesformand Flemming Lindelgv.

3. Fremleeggelse af arsregnskab v/ adm. direktar Mogens V. Mgller.

4. Fordeling af arets overskud eller underskud efter forslag fra

bestyrelsen.
5. Valg af medlemmer til bestyrelsen
6. Valg af revisor
7. Forslag fra bestyrelsen / aktionaererne.
7.1 Forslag om bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier

7.2 Forslag om bemyndigelse til kapitalforhgjelse
7.3 Forslag om andring af aldersgraense

8. Eventuelt



Resultatopggrelse

Mote  Belob i OIKK 1.000
4 N ettoomsEtning
5 Oriftsomlostninger
Bruttoresultat
10 Lndre driftsindtazgter
6723  Salgs- og administrationsomlaostninger
Resultat af primar drift
20 Resultat af lapitalandele i tillnyttede selzkaber
M Finansielle indtaeg ter
12 Finansielle omlkostninger
Resultat for lturs- og vardireguleringer
13 Weerdiregulering af lkoncernens investeringsejendam me
14 Levinst/tab pafinansielle g=ldsforpligtelser
Resultat for sliat
15 Slat af arets resultat
16 Arets resultat
Fordeling af drets resultat
Moderselskabets aktion=erer
Ikelce lcon trallerende interesser
Ialt
Resultat pr. aldiei DICK
17 Resultat pr. aktie (EPS)
17 Resultat pr. aktie, udvandet (EPS-0)

ICONCERN
206

2015

70893

(12.738)

5m.035

23.509

(20.243)

BE.7BT

]

ERZ

(16.591)

50.532

154.094

2038

206.964

i12.835)

188123

113.238

£5.291

125129

5272

51.05

MODERSELSICAE
206

2015

2375

]

2375

]

(13.538)

(1163)

152466

2.497

(3.590)

140,210

0

]

140,210

(20141)

120.063




Totalindkomstopggrelse

Totalindkomstopgorelse

ICONCERN MODERSELSI(AE
Mote Belab i DICIC1.000 2016

Arets resultat | henhold til resultatopgorelssn : 188129 . 120.089

Anden totalindliomst

Poster, som lcan blive omldassificerst til resultatet:

[Cursreguleringer 4] 433 350

Oagsveerdireguleringer af sikring sinstrumen et [ | [5.343) [ [3.470)

Tilbagefarelse af dagswerdiregulering af renteswap 1.078 1]

Sleat af dagswaerdireguleringer : EES 216

Emissionsomlkostninger (3132 (2132)

Anden totalindliomst i ] [F.395) (11.647) (5.43E)
Arets totalindlcomst 181734 : 14.633

Fordeling af drets totalindl:omst
Moderselslcabets alktion zerer 44, 14632

[lklee lontrollerend e in teresser . 7102

| alt 7 3 181.734




Balance, aktiver

Balab i DICIC1.000

Langfristede aldtiver

Waterelle altiver

Investeringsejendornme

Finansielle aldtiver

[Capitalandele i tillkryttede virlksormheder

[ddsleudt skattealk tiv

Langfristede aldiver i alt

llortfristeds aldiver

Tilzodehavender fra salg og fjenesteydelser

Tilgadehavender hos tillknyttede virlsormheder

Aindre tilgodehavender

Periodeafgraznsningspaster

Lilvide beholdninger

llortfristeds aldiver

Aldtiveri alt

ICONCERN
206

1.492.739

1]

0

1.492.739

1.345

1]

1129

2.054

2.873

2.061

1.500.860

MODERSELSICAB

403.970

a

403.970

a

55.543

743

1.5300

397

£8.683

462853




Balance, passiver

Belab i OICIC1.000

Egenlcapital

Alctiekapital

Reserve far opslerivning efter indre vaerdis metode

159.E6E

Reserve for dagvzerdiregulering af silcringsinstrumen t

0

159.6E6

Szrlig reserve

(4.519)

151.233

Overfort resultat

0

0

Egenlaapital i alt

400.9:24

0

feice lrantrollerende (nteresser

556.071

17.530

Egenl:apital tilherende moderselslcabsaltion=rer

227642

328.423

Langfristede g=ldsforpligtelser

328429

0

Udskudt skeat

Caeld il kreditinstitutter

24.800

328423

Czeld il banlker

776367

17962

Langfristedeg=ldsforpligtelser i alt

93.400

0

[lortfristede g =ldsforpligtelser

B34.567

92400

Czeld il kreditinstitutter

Czeld tl banler

10.235

111.362

Leverandergzeld

16.205

Selskabsslat

3.461

Periodeafgraznsning sposter

295

Anden gzeid

&0

Kortfristede g =ldsforpligtelser i alt

18765

Forpligtelseri alt

50.222

5.E79

Passiverialt

944733

23.062

1.500.860

134.424

462.853

Shareholder Information Primme Office Arsrapport 2016 89




Nggletal

Belab | D¢ 1.000 2015 2014 2013 2012

EJEN DDMME
Lintal m? bolig 193,028 193.028

Antal m? kontor 20670 20.670

Ejendomsvazrdi pr. m?, bolig (DKK) B.205 L5973
Ejendamsvazrdi pr m? lkontar (DICIC) 17121 16.445
Ildlejningsarad, bolig 98,4 % 97.6%
Ildlejningsgrad, kontor 938 % 99,1%

Cnst boligleje pr. m? pr. mdr. (ELR) E.1 E.05
Cnst. kontorleje pr. m? pr. mdr. (ELUR) 11,45 .80

FINANSIELLE
Forrentning af egenlapitalen for skatp.a. (pee)? 17.63% £1,40% 9,32% 10,7 % £.33%

Forrentning af egenlapitalen efter skat p.a. (pct)’ 15.68% 55, 61% 8.09% 8,86% B.47%
Soliditetsgrad (pet)’ 39,94% 37.05% 36,02% 35.74% 3219%

Return on invested capital (ROIC) p.a.* 3,03% 3.41% 2,39% 3.67% 2.16%

Loan to value (LTV)® 50,9% 52 7% 52, 2% 07 0% o7, 0%
Interest coverage (|CH)' 3.24 402 1,86 146 1.48




Forventninger til regnskabsaret 2017

For regnskabsaret 2017 forventer koncernens ledelse et resultat
af primeer drift pa mellem 66-72 mio. DKK

Forventningerne er baseret pa den nuvaerende portefglje af
ejendomme og med en fortseettende hgj udlejningsgrad.
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De 5 strategiske sgjler

DE 5 STRATEGISKE SOJLER

Selskabets strategi er
koncentreret omkring drift og
balancestyring.

Det er en interaktiv proces,
der sztter selskabet i stand
til at vokse nar indtjening og
kapitalforhold tilsiger det.

Vivil gerne udvikle selskabets
forretning, men det krzever
kapital og derfor skal vakst kun
ske nar virksomhedens indtjening
og risiko tilsiger det.

En del af selskabets strategier
indfarelsen af en r=kke centrale
nggletal, somvil indga i den
labende rapportering.

| et senere afsnit tydeliggar
vi disse nggletal.

Ejendommens drift

- Optimere EBIT

- Stlgende leje

- Reducere tomgang

- Reducere omkostninger
-Vedligenholdelse og Investeringer
- Enkle npgletal

Finansiering
- 5t2rk lkviditet
- Optimere renter Styret vahst
- Sund kapltalstruktur Opfylde Prime Office’
- Styring af Iabetider kriterler for vaekst:
- Kapltalformer - hybrid egenkaplital - Passe tll segment
- Rating 0g omrade
- Stigende EBIT
og EPS
- Strk balance
- Hgj kreditverdighed

Portefolje

- Optimere portefalje ved kioge

Investeringer og vedlligeholdelse
- Rentabllitet af segmenter og omrader
-Vzkst hvor rislko afkastforhold taler for det
- Lpbende vurdering af salg

Vardikzde
- Fokus pa kunder og tlifredshed

-Vurdere alle omkostninger ogsa
for kundene | hele vaerdikzden

DE 5 S@JLER FORKLARET

Ejendoms drift og portefglje

Stigende husleje og lav tomgang er vigtig i
selskabet drift. Vedligeholdelse og investeringer
skal understgtte udvikling i lejeniveau og sikre
tilfredse lejere.

Finansiering

En sund kapitalstruktur med en haj egenkapital er
vigtig. L@betid pa gzld og rentesikring overvages
l@bende og er fastlagt yderligere i finanspolitikken.

Portefolje

Vialangsigtede investeringsprogrammer
fastlegges vedligeholdelse og investeringer,
saledes at alle ejendomme er tilpasset
markedsforholdene.

Vardikzde
Lejerne er kunder og selskabet undersgger labende
alle tiltag der kan reducere lejernes omkostninger.

Valest

Selskabets investeringsomrader giver gode
muligheder for vaekst, og nar der kan skabes vaerdi
for aktionzererne uden at selskabets risiko gges vil
det blive vurderet.



Styringsdiamant

Strategisk fit Stzrk balance
Opfylder segment Fastholder soliditet

og omrade Attraktiv funding

PRIME OFFICEs
VEKSTMAL
EBIT/EPS NAV/Share
Positiv EBIT
og EPS

Omkostninger
tilfredsstillende




Finansiering og forfaldsstruktur

Ejendoms-
Belab i DICIC1.000 Forfalds- veerdi pr. LTV j
SELSIKABR Type Lan  Rentei% tidspunid 31. dec_ 2016 Reallcreditgeld
I/ Oanslee Immmabilien Balig Cas. .00 0,498 2025 1197682 48,93%
PO Wyandsbel: LrmbH ICan tor 18.285 0,000 2025 32.340 54.71%
PO lahlmarlet GrmbH [Can tor 108148 0,000 2025 187477 G7.69%
PO Hamburger Chaussee LmbH ICon tor 26.312 0,000 2025 44717 L8, Bd4%
Office ICamp LrnbH [Cantor 16.501 0,000 2025 29.345 Gh,22%
PO Wallcerdamm GrmbH [Cantor 33.8493 0,000 2025 58 925 5752%
| alt 7391449 1.551.570 50,86%
| alt(Bolig) LB 010 1197625 48,93%
| alt (Kontor) 202133 353.585 57,40%

OVERSIGT FOR KONCERNENS RENTESIKRINGSARRANGE MENTER
Belpb i DICIC1.000

SELSIKABR Type Rentei% Forfaldstidspunict Silcringsbelab
Prime Office A/S Henteswap 0,825 2025 223.032
I/% Oansle Imrnabilien Henteswap 0,670 2022 148 685
It/ = Oansle Immmabilien Henteswap 0,960 2025 148 688
IS Danslee Imrmobilien Ubligationslan 0,493 2020 148 688
IS Danslee Imrmobilien Tysle statslan 0,750 2022 BEO.BEE

lalt 729.962




1. Valg af dirigent og referent.

2. Bestyrelsens beretning om selskabets virksomhed i det forlgbne ar
v/bestyrelsesformand Flemming Lindelgv.

3. Fremlaeggelse af arsregnskab v/ adm. direkter Mogens V. Mgller.

4. Fordeling af arets overskud eller underskud efter forslag fra

bestyrelsen.
5. Valg af medlemmer til bestyrelsen
6. Valg af revisor
7. Forslag fra bestyrelsen / aktionaererne.
7.1 Forslag om bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier

7.2 Forslag om bemyndigelse til kapitalforhgjelse
7.3 Forslag om andring af aldersgraense

8. Eventuelt

—



Fordeling af arets over- / underskud

Bestyrelsen foreslar, at der udbetales
et udbytte pa DKK 3,0 pr. aktie for
2016.

Forslag om at arets resultat pa DKK
55.404.000 fordeles saledes:

Udbytte DKK 9.580.000
Overfart til naeste ar DKK 45.824.000

42



1. Valg af dirigent og referent.

2. Bestyrelsens beretning om selskabets virksomhed i det forlgbne ar
v/bestyrelsesformand Flemming Lindelgv.

3. Fremlaeggelse af arsregnskab v/ adm. direkter Mogens V. Mgller.

4. Fordeling af arets overskud eller underskud efter forslag fra

bestyrelsen.
5. Valg af medlemmer til bestyrelsen
6. Valg af revisor
7. Forslag fra bestyrelsen / aktionaererne.
7.1 Forslag om bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier

7.2 Forslag om bemyndigelse til kapitalforhgjelse
7.3 Forslag om andring af aldersgraense

8. Eventuelt

o8]



Valg af bestyrelse

« Bestyrelsen indstiller fglgende til selskabets bestyrelse:

« Genvalg af Flemming Lindelgv, Torben Hjort Friderichsen og
Jens Erik Christensen

« Bestyrelsen bestar herefter af tre personer:
— Flemming Lindelav, Torben Hjort og Jens Erik Christensen

« Ved valg af bestyrelsens medlemmer er der lagt vaegt pa:

— Uafhangighed og kompetencer

« Honorar for 2017 indstilles til generalforsamlingens
godkendelse til DKK 450.000 heraf DKK 200.000 til
bestyrelsesformanden.
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1. Valg af dirigent og referent.

2. Bestyrelsens beretning om selskabets virksomhed i det forlgbne ar
v/bestyrelsesformand Flemming Lindelgv.

3. Fremlaeggelse af arsregnskab v/ adm. direkter Mogens V. Mgller.

4. Fordeling af arets overskud eller underskud efter forslag fra

bestyrelsen.
5. Valg af medlemmer til bestyrelsen
6. Valg af revisor
7. Forslag fra bestyrelsen / aktionaererne.
7.1 Forslag om bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier

7.2 Forslag om bemyndigelse til kapitalforhgjelse
7.3 Forslag om andring af aldersgraense

8. Eventuelt

U1



Valg af revisor

- Bestyrelsen foreslar genvalg af Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

« Statsautoriseret revisor Morten Gade Steinmetz og
statsautoriseret revisor Mads Fauerskov
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1. Valg af dirigent og referent.

2. Bestyrelsens beretning om selskabets virksomhed i det forlgbne ar
v/bestyrelsesformand Flemming Lindelgv.

3. Fremlaeggelse af arsregnskab v/ adm. direkter Mogens V. Mgller.

4. Fordeling af arets overskud eller underskud efter forslag fra

bestyrelsen.
5. Valg af medlemmer til bestyrelsen
6. Valg af revisor
/. Forslag fra bestyrelsen / aktionaererne.
7.1 Forslag om bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier

7.2 Forslag om bemyndigelse til kapitalforhgjelse
7.3 Forslag om andring af aldersgraense

8. Eventuelt

\l



Bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier

Der stilles forslag om, at bestyrelsen bemyndiges til i perioden

frem til naeste generalforsamling 1 2018, at lade selskabet erhverve
egne aktier.

Det samlede antal egne aktier ma ikke overstige 20% af
selskabets samlede palydende aktiekapital, og vederlaget ma ikke
fravige den pa erhvervelsestidspunktet fastsatte kurs pa Nasdaq
Copenhagen A/S med mere end 10 %.

Baggrunden for forslaget er at sikre selskabets bestyrelse starst
mulig fleksibilitet | forhold til tilretteleeggelse af selskabets
kapitalstruktur.
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Dagsorden

1. Valg af dirigent og referent.

2. Bestyrelsens beretning om selskabets virksomhed i det forlgbne ar
v/bestyrelsesformand Flemming Lindelgv.

3. Fremlaeggelse af arsregnskab v/ adm. direkter Mogens V. Mgller.

4. Fordeling af arets overskud eller underskud efter forslag fra

bestyrelsen.
5. Valg af medlemmer til bestyrelsen
6. Valg af revisor
7. Forslag fra bestyrelsen / aktionaererne.
7.1 Forslag om bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier

7.2 Forslag om bemyndigelse til kapitalforhgjelse
7.3 Forslag om andring af aldersgraense

8. Eventuelt

O



Bemyndigelse til kapitalforhgjelse

Der stilles forslag om, at bestyrelsen bemyndiges til — indtil 20. april 2022 — ad en eller
flere omgange at forhgje aktiekapitalen med indtil nominelt 15.000.000 kr. aktier
(svarende til 300.000 aktier a DKK 50 pr. aktie) ved tegning af nye aktier til
markedskurs eller en lavere kurs, som fastsat af bestyrelsen, dog ikke under kurs pari.
De eventuelle kapitalforhgjelser skal ske ved kontant indbetaling og Selskabets
aktionaerer skal have fortegningsret.

Forslaget er en forleengelse af tidligere bemyndigelse, der udlgber i 2021.

Baggrunden for forslaget er at sikre selskabets bestyrelse stgrst mulig fleksibilitet i
forhold til sikring af selskabets kapitalberedskab.
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Bemyndigelse til kapitalforhgjelse

Vedtaegternes § 5 far herefter et nyt punkt 5.6 med fglgende ordlyd:

"Bestyrelsen er indtil den 20. april 2022 bemyndiget til ad en eller flere omgange at
forhgje aktiekapitalen med indtil nominelt 15.000.000 kr. aktier (svarende til 300.,000
aktier a DKK 50 pr. aktie) ved tegning af nye aktier til markedskurs eller en lavere kurs,
som fastsat af bestyrelsen, dog ikke under kurs pari. For de nye aktier skal geelde
samme regler som for de nuvaerende aktier, herunder at aktierne er noteret pa Nasdaq
Copenhagen A/S og registreret i en vaerdipapircentral i andele pa DKK 50, og at
aktierne lyder pa navn. De nye aktier skal vaere omsaetningspapirer.”

o1



1. Valg af dirigent og referent.

2. Bestyrelsens beretning om selskabets virksomhed i det forlgbne ar
v/bestyrelsesformand Flemming Lindelgv.

3. Fremlaeggelse af arsregnskab v/ adm. direkter Mogens V. Mgller.

4. Fordeling af arets overskud eller underskud efter forslag fra

bestyrelsen.
5. Valg af medlemmer til bestyrelsen
6. Valg af revisor
7. Forslag fra bestyrelsen / aktionaererne.
7.1 Forslag om bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier

7.2 Forslag om bemyndigelse til kapitalforhgjelse
7.3 Forslag om aendring af aldersgraense

8. Eventuelt



Forslag om overgang fra ihaendehaveraktier til navneaktier

* Der stilles forslag om, at &ndre aldersgraensen
for bestyrelsesmedlemmer fra 70 ar til 75 ar.
Vedtaegternes punkt 11.3 a&ndres herved,
saledes at det herefter har falgende ordlyd:

o “Intet medlem kan have scede i bestyrelsen
laengere end til den ordingere generalforsamling
i det kalenderar, hvor bestyrelsesmedlemmet
fylder 75 ar.”
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1. Valg af dirigent og referent.

2. Bestyrelsens beretning om selskabets virksomhed i det forlgbne ar
v/bestyrelsesformand Flemming Lindelgv.

3. Fremlaeggelse af arsregnskab v/ adm. direkter Mogens V. Mgller.

4. Fordeling af arets overskud eller underskud efter forslag fra

bestyrelsen.
5. Valg af medlemmer til bestyrelsen
6. Valg af revisor
7. Forslag fra bestyrelsen / aktionaererne.
7.1 Forslag om bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier

7.2 Forslag om bemyndigelse til kapitalforhgjelse
7.3 Forslag om andring af aldersgraense

8. Eventuelt
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Vaesentlige punkter i vederlagspolitikken

« FAIF loven er en udlgber af finanskrisen og regulerer benhardt finansielle
virksomheders honorarer (moral hazard).

« Vederlagspolitikken skal tilskynde til en sund og effektiv virksomhed oq ikke til
overdreven spekulation for at ledelsen kan begunstige sig pa aktionaerernes vegne.

« Generalforsamlingen skal godkendes lgnpolitikken og alle honorarer.

« Formanden modtager to gange normal honorar og naestformand halvanden.
« Bestyrelsen modtager udelukkende fast vederlag og har ikke optioner.

« Direktionens Ign fastseettes af vederlagsudvalg (bestyrelsen) og kan modtage bonus
0g preestationsaktier.
— Bonus kan hgjest udggare 50% af lan og 60% udbetales ligeligt over fire ar.
— Preestationsaktier kan maksimalt udggre 12,5% af den faste Ign og kan ikke afhaendes i en
tredrig periode.

« Bestyrelsen modtager for 2016 450.000 DKK fordelt med 200.000 til Flemming
Lindelgv, Jens Erik Christensen 150.000 og Torben Hjort 100.000. Herudover
modtager Flemming Lindelgv og Torben Hjort samme honorar i K/S Danske
Immobilien.

« Direktionen modtager en fast lgn pa i alt 2,3 mio. DKK med 1,3 mio. DKK til Mogens
Mgller og 1 mio. DKK til Henrik Demant, der fordeles pa koncernselskaber.



Investeringsbudget 2017

K/S DANSKE
IMMOBILIEN

BUDGET (INVESTMENT PLAN) 2017 BUWOG

group

Investments investment plan 2016 investment plan 2017
activatable / not activateable hudget Forecast budget .
ongeing maintenance 1.030.000€ 53 1.106.000 € 107% 76.000€ 1.070.000 € E58€
reletting maintenance 430.000 € 250 380.000€ T9% -100.000€ 430.000 € 250€
planned maintenance 140.000 € 0.73 69.233€ 49% SNETAS 563.000€ 294 €
not activatable costs 1.650.000 € 5.60 1565233 € 94% H4.767 € 2113000 € 11,02 €
small modernization 0E 0.00 0€ 0% 0€ 0E 0.00€
single flat modernization 838.000€ 437 922956 € 110% 84956 € 505.000 € 263 €
activatable costs 835.000€ 437 922956 € 110% 84956 € 505.000 € 263€
marketing costs 40.000€ 0.21 40.000 € 100% 0€ 35.000€ 018 €
sum 2528.000€ 13,18 2518189 € 100% 9811 € 2.653.000 € 13,83 €
Transfered budget from previous hudget Forecast budget 2
3izns | USA0ein® (without fees) e
planned maintenance 40.000€ 45992 € 117% 6992€ 230.000€ 120€
not activatable costs 40.000€ 0.21 46992 € 1M17% 6.992€ 230.000 € 120€

TOTAL 2.568.000 € 13,39 m 100% m 2.883.000 € 15,03 €



Investeringer i selskabets boligejendomme

INVESTERINGER OG VEDLIGEHOLDELSE | BOLIGER

K/S Danske Immabilien har i hele Investeringer fra 2004 tll 2015
selskabets levetid haft en proaktiv
investerings-og vedligeholdelses-
plan. Der er sammen med selska-
bets forvalter udarbejdet investe- 30.000.000
ringsrapporter, der udarbejdes pa

lang sigt. Seneste rekker frem til

2021. 25.000.000 T —

35.000.000

Der er siden 2004 investeret over
246 mio. DKK i vedligeholdelse 20.000.000
og investeringer, der kan opdeles
i lsbende vedligeholdelse af over
3.200 lejligheder og i planlagt vedli- 15.000.000
geholdelse. Herudover er investeret
betydelige belgb i energiforbed-
ringer, som facaderenoveringer,
varmeanl=g, tage, trappeopgange,
vinduer og i modernisering af kpk-

Mio. DKK

10.000.000

5.000.000
ken og bad.
En vasentlig arsag til at selskabet 0
har kunnet realisere betydelige 2015 24 2013 2012 20m 2010 2009 2008 2007 2006 2005 2004
huslejestigninger og har kunnet = |nvestering | DKK/m?2 a7 86 93 100 154 03 85 67 134 162 10 El
fastholde en lav tomgang over Modermiseringer 5457371 2585150 4336791 6750707 1346720 9057024 S3I7R048 184651 10672636 12333467 7732459 0
arene skyldes ikke mindst disse Fianlagt vedlipsholdelsa 1564500 2965100 2759438 2709750 2968875 1270.87 1.3NsS09 271958 3307648  4.646.991 957555 963294
investeringer. = Vedligeholdelsa ved udigjning 3906608 3650500 3546669 2626088 5798313 SE8INS7 G45E79G 2229957 b762445  BOILEIS 4TRISII 1446284

™ Lpbende vedligeholdelse 7688822 730000 7A0028 7105207 4168186 3718862 3373548 1027966 4872030 5195240 7ES4TE 14965244

74 Shareholder Informatlon



Bestyrelsesformandens beretning

God selskabsledelse (Corporate Governance)

Bestyrelsen i Prime Office A/S laegger stor vaegt pa, at der udgves god
virksomhedsledelse, og at de overordnede ledelsesforhold er
tilrettelagt saledes, at selskabet lever op til sine forpligtelser over for

aktionarer, myndigheder og gvrige interessenter samtidig med, at den
langsigtede vaerdiskabelse understgttes.

Ledelsen i Prime Office A/S forholder sig Igbende til udviklingen
inden for omradet, herunder blandt andet lovgivning, god praksis og
anbefalinger, og vil lgbende vurdere selskabets egne standarder og
interne retningslinjer pa omradet.
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Bestyrelsesformandens beretning

Samfundsansvar (CSR)

« Den lovpligtige redegarelse for virksomhedens samfundsansvar, jf.

- Arsregnskabslovens § 99 a er publiceret pa http://www.primeoffice.dk/investor-
relations/samfundsansvar-csr/ og indeholder omraderne:

« God forretningsskik
» Menneskerettigheder
« Aktionarer (ejere)

« Miljg og klima

« Kunder (lejere)

« Medarbejdere

« Og det underrepraesenterede kan - Den lovpligtige redegarelse, jf.
«  Arsregnskabslovens § 99 b.
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Bestyrelsesformandens beretning

Samfundsansvar (CSR)

« Den lovpligtige redegarelse for virksomhedens samfundsansvar, jf.

- Arsregnskabslovens § 99 a er publiceret pa http://www.primeoffice.dk/investor-
relations/samfundsansvar-csr/ og indeholder omraderne:

« God forretningsskik
» Menneskerettigheder
« Aktionarer (ejere)

« Miljg og klima

« Kunder (lejere)

« Medarbejdere

« Og det underrepraesenterede kan - Den lovpligtige redegarelse, jf.
«  Arsregnskabslovens § 99 b.
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Bestyrelsesformandens beretning

God forretningsskik
« Sund og ansvarlig forretning i forhold til veerdier og holdninger.

Ejere (aktioneerer)

« Det overordnede mal er at skabe veerdi for aktionaererne. FAIF godkendelser sikrer
investorerne bedre (overvagning, cashflow, aktiver og tilsynsfunktion).

Kunder (lejere)

« Tilfredse lejere er en forudsaetning for en sund drift. Fokus p& omkostninger og
vedligeholdelse for at fastholde lejere og lejeniveau.

Miljg og klima
* Viteenker grgnt og i energibesparelse

Kvinder og mangfoldighed
« Kompetencer veesentlige og mangfoldighed styrkes mod ar 2020
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Udvikling i ejendommenes veerdi og lejeindtaegter

Mio. DKK 2008 2011 2015
Selskab Vurdering Leje Vurdering Leje  Vurdering

PO Kohlmarkt 171,6 10,6 173,7 10,6 170,4 10,4
Office Kamp 26,0 1,9 26,8 2,0 26,0 1,8
PO Hamburger

Chausse 45,1 3,3 42,6 3,3 43,1 2,9
PO Walkerdamm 54,3 3,8 57,3 4,5
PO Wandsbek 28,2 1,6

242,7

15,8

Vurdering af selskabets ejendomme

EJENDOMSSEGMENT | MILL. DKK Vurdering Vurdering Fendring
2014 2015

Kontar 325 340 4,6%

Boliger 961,6 1153 19,9%
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FAIF

« Prime Office er den 23.3.2015 af Finanstilsynet godkendt som alternativ
Investeringsfond (selvforvaltende).

« FAIF loven er et resultat af finanskrisen, hvor EU gnsker tilsyn med
selskaber der administrerer midler fra investorer.

« Foren investor er der tale om en “ekstra” sikkerhed for at Prime Office
overholder lovgivning, sikrer investorernes investering, har tilstreekkelig
likviditet og har en raekke politikker for veesentlige omrader i
virksomheden.

« Det hele skal overses af en uafhaengig depositar, og Prime Office har
indgaet en depositaraftale med Lett advokater

« Moller & Company A/S administrationsaftale er endret saledes at den er
tilpasset den nye lovgivning. Det betyder blandt ogsa nedsattelse af
honorar.




For lpbende at overvage selskabet og fplge op pa strategien har selskabet indfprt en raskke centrale nggletal.
De star iklke alene, men viser udvikling og resultater I virksomheden.

Boligejendomme

Koncernens nettalejeindtaat pr. m? fra partefelien af boligejendomme har for
regnslkabsaret 2016 vaeret stigende for alle investeringsbyer. | gennemsnit udger
nettalejeindtaegten pr. rr# EUR 511 mod EUR 5,05 for regnskabsaret 2015

METTOLE|E | EUR PR. M FOR BOLIGLE|JEMAL | KK/5 DANSICE IMMOBILIEN

KKontorejendomme

Udviklingen i nettolejeindt=ot pr. n? med relation til koncernens partefslje af
kontorejendomme er svagrt faldende. Den gennemsnitlige nettolejrindtazar pr. e
udosr EUR 11,45 mod EUR 11,80 for regnskabsaret 2015 Nettolejeindtzoten pr. ré
for Kiel, Ldbecl og Hamborg udger henholdsvis EUR 945 EUR 12,57 02 EUR 15,58,
Mettolejen for Libeck er stegende mens niveauet for nettolejeindtzgten i el og
Harmbarg har vaaret svagt faldende.

NETTOLEJE | EUR PR. M FOR KONTORLE|EMAL | PRIME OFFICE
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Tomgang boliger og kontor

Tomegangsprocent TOMGANGSPROCENT FOR BOLIGER
| 15/5 Danske Immaobilien udgar den gennemsnitlige tamgang 1,65%, mens
den for lkoncernens kontorsegment udger 0.17% pr. 31. december 2016. || el Sehlasviz iy || b

Tomegangsudvilding i ltoncernens boligsegment

Tomgangen i boligsegmentets investeringsbyer udvisar en general
faldende tendens. Pr. 31 december 2016 udgar tamgangsprocentean
fmlgende: Libeck = 0,65%, Slesvig = 3.4%, Lehnsahn = 1,9% oo
Heide/Tidnning = 0%.

Tomeangsudvilding i ltoncernens lcontorsegment

Tomgangen i kontorsegmentets investeringsbyer ligge pa et vt
niveau og udviser en general faldende tendens. Fr. 31, december 2016
udagr tomgangsprocenten falgende: Libecl = 0,04 %, Kiel =0,223%,
og Hamborg = 0,84 %.
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ici — arsregnskab side 76 og 77

STRATEGISKE
RISICI

FORRETNINGS-

MASSIGE RISIKOSTYRING
RISICI

REGULERING OG
JURIDISKE
RISICI

FINANCIELLE
RISICI

RISIKOANALYSE AF TOP 10 BEGIVENHEDER

1. Ryogryote B Oarlig lreditvaerdighed

2. Weerdi af ejendomime 7 Maturkatastrofe

3. Lov omlejeregularing 8. Moderniseringer ilke lansom

4. Loy om milj@, slat my 9. Involvering i retsag

5. Finansiel uro 10. Oemografi, geopadlitil og velst
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