
Velkommen til Generalforsamling i 

Prime Office A/S



Dagsorden

1. Valg af dirigent og referent.

2. Bestyrelsens beretning om selskabets virksomhed i det forløbne år 
v/bestyrelsesformand Flemming Lindeløv.

3. Fremlæggelse af årsregnskab v/ adm. direktør Mogens V. Møller.

4. Fordeling af årets overskud eller underskud efter forslag fra 
bestyrelsen.

5. Valg af medlemmer til bestyrelsen.

6. Valg af revisor

7. Forslag fra bestyrelsen / aktionærerne.

7.1. Forslag om godkendelse af vederlagspolitik/lønpolitik

7.2. Forslag om bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier

7.3. Forslag om bemyndigelse til kapitalforhøjelse

7.4. Forslag om overgang fra ihændehaveraktier til navneaktier

7.5. Forslag om ordensmæssig karakter (navneændringer).

8.    Eventuelt 
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Valg af dirigent og referent

Bestyrelsen indstiller at advokat 

Martin Christian Kruhl, Lett

advokater vælges som dirigent 

og referent.
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Dagsorden

1. Valg af dirigent og referent.

2. Bestyrelsens beretning om selskabets virksomhed i det forløbne år 
v/bestyrelsesformand Flemming Lindeløv.

3. Fremlæggelse af årsregnskab v/ adm. direktør Mogens V. Møller.

4. Fordeling af årets overskud eller underskud efter forslag fra 
bestyrelsen.

5. Valg af medlemmer til bestyrelsen.

6. Valg af revisor

7. Forslag fra bestyrelsen / aktionærerne.

7.1. Forslag om godkendelse af vederlagspolitik/lønpolitik

7.2. Forslag om bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier

7.3. Forslag om bemyndigelse til kapitalforhøjelse

7.4. Forslag om overgang fra ihændehaveraktier til navneaktier

7.5. Forslag om ordensmæssig karakter (navneændringer).

8.    Eventuelt 
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Bestyrelsesformandens beretning

• Købet af K/S Danske Immobilien

– Status og synergier

– Selskabets segmenter og vurderinger

– Aktieudvikling

– FAIF

• International og tysk økonomi

• Det tyske ejendomsmarked 

• Selskabets strategi

– Hvad påvirker selskabet langsigtet (grøn bølge og demografi)

– Styringsdiamant og de fem strategiske søjler

– Selskabets KPI’er

– Styringsnøgletal og guidance for 2016

• Risici

• Selskabets omkostninger
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Status for integrationsproces

• Endelig closing gennemført den 1.juni 2015

• Badwill er realiseret med 6,9 mio. DKK

• Bestyrelse ændret og direktion udvidet 1.6.2015

– Flemming Lindeløv, formand og Torben Hjort, bestyrelsesmedlem

– Mogens Møller fortsætter uændret i bestyrelse og i direktion, der er udvidet med 

Henrik Demant.

• Alle lån er forlænget til 2025, og afdragsfrihed i 5 år for 

kontorejendomme.

• Rentesikringer er fastlån i 7-10 år.

• Strategiplan gennemført

• Analyse af driftssynergier pågår



Finansiering og forfaldsstruktur



Rentesikringer



Segmenter og vurderinger
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Vurderingsprincipper for selskabets ejendomme

• Årsrapporten for Prime Office A/S er aflagt i 

overensstemmelse med IFRS (International Financial 

Reporting Standards), som godkendt af EU, samt yderligere 

danske oplysningskrav til årsrapporter for børsnoterede 

selskaber, jf. de af Nordic Exchange Copenhagen A/S' 

stillede krav til regnskabsaflæggelse for børsnoterede 

selskaber og IFRS-bekendtgørelsen udstedt i henhold til 

årsregnskabsloven (Regnskabsklasse D).

• Investeringsejendomme måles ved første indregning til 

kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og eventuelle 

direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme 

måles efterfølgende til dagsværdi.



Vurderingsprincipper for selskabets ejendomme

• Måling og opgørelse af dagsværdien af koncernens 

investeringsejendomme foretages for hver enkelt 

investeringsejendom. For boligejendomme anvendes en 

afkastbaseret dagsværdiberegningsmodel, mens der for 

kontorejendommene anvendes en Discounted Cash 

Flow metode (DCF).

• Prime Office A/S' principper for dagsværdiregulering af 

koncernens portefølje af investeringsejendommene 

forskriver at der hvert år anvendes uafhængige 

vurderingsmænd til foretagelse af en ekstern 

dagsværdivurdering.



Aktiekursudvikling Prime Office (PO)

Udviklingen i aktiekursen, Prime Office A/S, OMX benchmark og Small cap siden 1.6.2015
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Bestyrelsesformandens beretning

• Købet af K/S Danske Immobilien

– Status og synergier

– Selskabets segmenter og vurderinger

– Aktieudvikling

– FAIF

• International og tysk økonomi

• Det tyske ejendomsmarked 

• Selskabets strategi

– Hvad påvirker selskabet langsigtet (grøn bølge og demografi)

– Styringsdiamant og de fem strategiske søjler

– Selskabets KPI’er

– Styringsnøgletal og guidance for 2016

• Risici

• Selskabets omkostninger

1

3



IMF Global Stability April 2016

1

4



Risikosituation 2016

VIX indekset stak lige næsen frem i 2015

1
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IMF BNP 

1

6

Der skal vist bruges meget positive briller for at se 

vækst



Tysk økonomi

1

7

Arbejdsløsheden Handelsbalancen i nye rekorder

Kapacitetsudnyttelse tæt på før 

finanskrise Forbrugerne holder på pengene



Udvikling i  tyske renter
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Bestyrelsesformandens beretning

• Købet af K/S Danske Immobilien

– Status og synergier

– Selskabets segmenter og vruderinger

– Aktieudvikling

– FAIF

• International og tysk økonomi

• Det tyske ejendomsmarked 

• Selskabets strategi

– Hvad påvirker selskabet langsigtet (grøn bølge og demografi)

– Styringsdiamant og de fem strategiske søjler

– Selskabets KPI’er

– Styringsnøgletal og guidance for 2016

• Risici

• Selskabets omkostninger
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Det tyske ejendomsmarked
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Det tyske ejendomsmarked

21

10 års renten fortsat rekordlav. DAX steget 55% siden 1.1.2013 og de store 

tyske ejendomsselskaber – Vonovia og Deutsche Wohnen – sætter ny 

rekorder.



Sammenligning danske ejendomsselskaber

mill. €

KSD B4 CR2 ESN

Ejendomme 154 292,9 343 792

Gæld 78 149,3 202 459

EK 70 138,7 130,3 315

Leje 11,3 15,2 17,2 39,4

EBT 6,6 5,1 6 13,1

Leje €/m2
5,05

EK % 9,4% 3,7% 4,6% 4,2%

Soliditet 45% 47% 38% 40%

LTV 51% 51% 59% 58%

Faktor ist 13,63 19,27 19,94 20,10

Faktor i pct. 7,3% 5,2% 5,0% 5,0%

Tomgang 2,4%

Rente EBT 4,3% 1,7% 1,7% 1,7%

m2 1000 192 197  

€ pr. m2
802 1.487  

2015

B4= Berlin IV, der i dag er afnoteret

af Børsen.

CR2= Core Residential II, der er etableret

af Nykredit, Sydbank og Sparnord og det er 

ESN= Ejendomsselskabet Nordtyskland også.

De to sidste er lukkede fonde, og er derfor ikke

omfattet af FAIF loven.



Sammenligning med tyske ejendomsselskaber

mio €

apr-15 2014 F2015 2015

buwog DW Novonia KSD

Ejendomme 3.620 10.062 24.505 154

Gæld 2.104 6.225 12.702 78

EK 1.524 4.876 11.667 70

Leje 187 626 1.410 11,3

EBT 157 416 853 6,6

Leje €/m2 4,81 5,78 5,58 5,05

EK % 10,3% 8,5% 7,3% 9,4%

Soliditet 42% 48% 48% 45%

LTV 58% 62% 52% 51%

Faktor ist 19,36 16,07 17,38 13,63

Faktor i pct. 5,2% 6,2% 5,8% 7,3%

Tomgang 4,2% 2,1% 3,5% 2,4%

Rente EBT 4,3% 4,1% 3,5% 4,3%

m2 1000 3.581  12.888 192

€ pr. m2
994 1.157 978 802



Bestyrelsesformandens beretning

• Købet af K/S Danske Immobilien

– Status og synergier

– Selskabets segmenter og vurderinger

– Aktieudvikling

– FAIF

• International og tysk økonomi

• Det tyske ejendomsmarked 

• Selskabets strategi

– Hvad påvirker selskabet langsigtet (grøn bølge og demografi)

– Styringsdiamant og de fem strategiske søjler

– Selskabets KPI’er

– Styringsnøgletal og guidance for 2016

• Risici

• Selskabets omkostninger
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Styringsnøgletal og guidance for 2016



Bestyrelsesformandens beretning

• Købet af K/S Danske Immobilien

– Status og synergier

– Selskabets segmenter og vurderinger

– Aktieudvikling

– FAIF

• International og tysk økonomi

• Det tyske ejendomsmarked 

• Selskabets strategi

– Hvad påvirker selskabet langsigtet (grøn bølge og demografi)

– Styringsdiamant og de fem strategiske søjler

– Selskabets KPI’er

– Styringsnøgletal og guidance for 2016

• Risici

• Selskabets omkostninger
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De 5 strategiske søjler



Styringsdiamant



Selskabets omkostninger

– Investeringer og vedligeholdelse

– Løn til direktion

– Honorar til bestyrelse

– Honorar til revisor

– Honorar til delegationsaftale



Samlede omkostninger i PO og sammenlignelige selskaber

Core Ejendomsselskabet

1.000 DKK Residential II Nordtyskland

2015 2016 2015 2015

Nettoomsætning 21.600 105.400 128.400 294.000

Egenkapital 210.000 550.000 970.000 2.323.000

Investeringsejendomme 340.000 1.500.000 2.500.000 5.917.000

Vedligeholdelse 18.000 12.000 26.000

Omkostninger

Bestyrelse 325 450 348 497

Direktion 0 2.300

Administrationaftale/ 970 13.300 29.300

delegationsaftale 1.900

Revisor 225 400 1.317 1.526

Bogføring 25 210 340 335

Omkostninger i alt 1.545 5.260 15.305 31.658

Omkostningsprocent 0,454% 0,351% 0,612% 0,535%

PO



Administrationsaftale/delegationsaftale

• Administrationsaftale løber til 2018 og er som følge af FAIF loven ændret til 

delegationsaftale, og er nedsat fra 0,30% af balancen til 0,15%.

• Administrationsaftale er ændret, således at honorar fordeles på løn og delegationsaftale.

• Koncerninternt fordeles løn og delegationsaftale på koncernselskaber efter balance. 

Deloitte har vurderet aftalen ud fra OECD principper om ”arms length”.

• Honorar for formidling er nedsat fra 3% til 2% og skal forhandles for alle køb over 200 

mio. DKK

• Delegationsaftale har i dag mere karakter af en kontrol-og konsulentfunktion omkring 

forvaltning af ejendomme, børsforhold, investeringer og investeringsbudget, rentabilitet 

af ejendomme, kapitalanvendelse og finansielle forhold.

Løn 1.000 DKK PO PO KSD

HD 1.000 625 375

MVM 1.300 325 975

i alt 2.300 950 1.350

Delegation 1.900 1.315 585

i alt 4.200 2.265 1.935



Dagsorden

1. Valg af dirigent og referent.

2. Bestyrelsens beretning om selskabets virksomhed i det forløbne år 
v/bestyrelsesformand Flemming Lindeløv.

3. Fremlæggelse af årsregnskab v/ adm. direktør Mogens V. Møller.

4. Fordeling af årets overskud eller underskud efter forslag fra 
bestyrelsen.

5. Valg af medlemmer til bestyrelsen.

6. Valg af revisor

7. Forslag fra bestyrelsen / aktionærerne.

7.1. Forslag om godkendelse af vederlagspolitik/lønpolitik

7.2. Forslag om bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier

7.3. Forslag om bemyndigelse til kapitalforhøjelse

7.4. Forslag om overgang fra ihændehaveraktier til navneaktier

7.5. Forslag om ordensmæssig karakter (navneændringer).

8.    Eventuelt 
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Resultatopgørelse
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Totalindkomstopgørelse

34



Balance, aktiver
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Balance, passiver
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Nøgletal
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Forventninger til regnskabsåret 2016

For regnskabsåret 2016 forventer koncernens ledelse et resultat 

af primær drift på mellem 60-66 mio. DKK

Forventningerne er baseret på den nuværende portefølje af 

ejendomme og med en fortsættende høj udlejningsgrad. 
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Dagsorden

1. Valg af dirigent og referent.

2. Bestyrelsens beretning om selskabets virksomhed i det forløbne år 
v/bestyrelsesformand Flemming Lindeløv.

3. Fremlæggelse af årsregnskab v/ adm. direktør Mogens V. Møller.

4. Fordeling af årets overskud eller underskud efter forslag fra 
bestyrelsen.

5. Valg af medlemmer til bestyrelsen.

6. Valg af revisor

7. Forslag fra bestyrelsen / aktionærerne.

7.1. Forslag om godkendelse af vederlagspolitik/lønpolitik

7.2. Forslag om bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier

7.3. Forslag om bemyndigelse til kapitalforhøjelse

7.4. Forslag om overgang fra ihændehaveraktier til navneaktier

7.5. Forslag om ordensmæssig karakter (navneændringer).

8.    Eventuelt 
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Fordeling af årets over- / underskud

Bestyrelsen foreslår, at der udbetales 

et udbytte på DKK 1,50 pr. aktie for 

2015.

Forslag om at årets resultat på DKK 

120.069.000 fordeles således:

Udbytte DKK 4.790.000

Overført til næste år DKK 115.279.000
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Dagsorden

1. Valg af dirigent og referent.

2. Bestyrelsens beretning om selskabets virksomhed i det forløbne år 
v/bestyrelsesformand Flemming Lindeløv.

3. Fremlæggelse af årsregnskab v/ adm. direktør Mogens V. Møller.

4. Fordeling af årets overskud eller underskud efter forslag fra 
bestyrelsen.

5. Valg af medlemmer til bestyrelsen.

6. Valg af revisor

7. Forslag fra bestyrelsen / aktionærerne.

7.1. Forslag om godkendelse af vederlagspolitik/lønpolitik

7.2. Forslag om bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier

7.3. Forslag om bemyndigelse til kapitalforhøjelse

7.4. Forslag om overgang fra ihændehaveraktier til navneaktier

7.5. Forslag om ordensmæssig karakter (navneændringer).

8.    Eventuelt 
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Valg af bestyrelse

• Bestyrelsen indstiller følgende til selskabets bestyrelse:

• Genvalg af Flemming Lindeløv, Torben Hjort Friderichsen og 

Jens Erik Christensen

• Bestyrelsen består herefter af tre personer:

– Flemming Lindeløv, Torben Hjort og Jens Erik Christensen

• Ved valg af bestyrelsens medlemmer er der lagt vægt på:

– Uafhængighed og  kompetencer

• Honorar for regnskabsåret 2015 udgør ordinært og 

ekstraordinært hver DKK 325.0000 og i alt DKK 650.000.

• Honorar for 2016  indstilles til generalforsamlingens 

godkendelse til DKK 450.000 heraf DKK 200.000 til 

bestyrelsesformanden.
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Dagsorden

1. Valg af dirigent og referent.

2. Bestyrelsens beretning om selskabets virksomhed i det forløbne år 
v/bestyrelsesformand Flemming Lindeløv.

3. Fremlæggelse af årsregnskab v/ adm. direktør Mogens V. Møller.

4. Fordeling af årets overskud eller underskud efter forslag fra 
bestyrelsen.

5. Valg af medlemmer til bestyrelsen.

6. Valg af revisor

7. Forslag fra bestyrelsen / aktionærerne.

7.1. Forslag om godkendelse af vederlagspolitik/lønpolitik

7.2. Forslag om bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier

7.3. Forslag om bemyndigelse til kapitalforhøjelse

7.4. Forslag om overgang fra ihændehaveraktier til navneaktier

7.5. Forslag om ordensmæssig karakter (navneændringer).

8.    Eventuelt 
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Valg af revisor

• Bestyrelsen foreslår genvalg af Deloitte 

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 
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Dagsorden

1. Valg af dirigent og referent.

2. Bestyrelsens beretning om selskabets virksomhed i det forløbne år 
v/bestyrelsesformand Flemming Lindeløv.

3. Fremlæggelse af årsregnskab v/ adm. direktør Mogens V. Møller.

4. Fordeling af årets overskud eller underskud efter forslag fra 
bestyrelsen.

5. Valg af medlemmer til bestyrelsen.

6. Valg af revisor

7. Forslag fra bestyrelsen / aktionærerne.

7.1. Forslag om godkendelse af vederlagspolitik/lønpolitik

7.2. Forslag om bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier

7.3. Forslag om bemyndigelse til kapitalforhøjelse

7.4. Forslag om overgang fra ihændehaveraktier til navneaktier

7.5. Forslag om ordensmæssig karakter (navneændringer).

8.    Eventuelt 
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Dagsorden

1. Valg af dirigent og referent.

2. Bestyrelsens beretning om selskabets virksomhed i det forløbne år 
v/bestyrelsesformand Flemming Lindeløv.

3. Fremlæggelse af årsregnskab v/ adm. direktør Mogens V. Møller.

4. Fordeling af årets overskud eller underskud efter forslag fra 
bestyrelsen.

5. Valg af medlemmer til bestyrelsen.

6. Valg af revisor

7. Forslag fra bestyrelsen / aktionærerne.

7.1. Forslag om godkendelse af vederlagspolitik/lønpolitik

7.2. Forslag om bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier

7.3. Forslag om bemyndigelse til kapitalforhøjelse

7.4. Forslag om overgang fra ihændehaveraktier til navneaktier

7.5. Forslag om ordensmæssig karakter (navneændringer).

8.    Eventuelt 
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Vederlagspolitik /lønpolitik

Der stilles forslag om at generalforsamlingen 

godkender selskabets lønpolitik, hvilket er et 

krav  i § 22 i lov om forvaltere af alternative 

investeringsfonde (FAIF-loven), samt er et 

krav i Selskabslovens § 139. 

Vederlagspolitik er tilgængelig på selskabet 

hjemmeside www.primeoffice.dk. 
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Væsentlige punkter i vederlagspolitikken

• FAIF loven er en udløber af finanskrisen og regulerer benhårdt finansielle 

virksomheders honorarer (moral hazard).

• Vederlagspolitikken skal tilskynde til en sund og effektiv virksomhed og ikke til 

overdreven spekulation for at ledelsen kan begunstige sig på aktionærernes vegne.

• Generalforsamlingen skal godkendes lønpolitikken og alle honorarer.

• Formanden modtager to gange normal honorar og næstformand halvanden.

• Bestyrelsen modtager udelukkende fast vederlag og har ikke optioner.

• Direktionens løn fastsættes af vederlagsudvalg (bestyrelsen) og kan modtage bonus 

og præstationsaktier.

– Bonus kan højest udgøre 50% af løn og 60% udbetales ligeligt over fire år.

– Præstationsaktier kan maksimalt udgøre 12,5% af den faste løn og kan ikke afhændes i en 

treårig periode.

• Bestyrelsen modtager for 2016 450.000 DKK fordelt med 200.000 til Flemming 

Lindeløv, Jens Erik Christensen 150.000 og Torben Hjort 100.000. Herudover 

modtager Flemming Lindeløv og Torben Hjort samme honorar i K/S Danske 

Immobilien.

• Direktionen modtager en fast løn på i alt 2,3 mio. DKK med 1,3 mio. DKK til Mogens 

Møller og 1 mio. DKK til Henrik Demant, der fordeles på koncernselskaber.



Dagsorden

1. Valg af dirigent og referent.

2. Bestyrelsens beretning om selskabets virksomhed i det forløbne år 
v/bestyrelsesformand Flemming Lindeløv.

3. Fremlæggelse af årsregnskab v/ adm. direktør Mogens V. Møller.

4. Fordeling af årets overskud eller underskud efter forslag fra 
bestyrelsen.

5. Valg af medlemmer til bestyrelsen.

6. Valg af revisor

7. Forslag fra bestyrelsen / aktionærerne.

7.1. Forslag om godkendelse af vederlagspolitik/lønpolitik

7.2. Forslag om bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier

7.3. Forslag om bemyndigelse til kapitalforhøjelse

7.4. Forslag om overgang fra ihændehaveraktier til navneaktier

7.5. Forslag om ordensmæssig karakter (navneændringer).

8.    Eventuelt 
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Bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier

Der stilles forslag om, at bestyrelsen bemyndiges til i perioden 

frem til næste generalforsamling i 2017, at lade selskabet erhverve 

egne aktier. 

Det samlede antal egne aktier må ikke overstige 20% af 

selskabets samlede pålydende aktiekapital, og vederlaget må ikke 

fravige den på erhvervelsestidspunktet fastsatte kurs på Nasdaq

Copenhagen A/S med mere end 10 %.  

Baggrunden for forslaget er at sikre selskabets bestyrelse størst 

mulig fleksibilitet i forhold til tilrettelæggelse af selskabets 

kapitalstruktur. 
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Dagsorden

1. Valg af dirigent og referent.

2. Bestyrelsens beretning om selskabets virksomhed i det forløbne år 
v/bestyrelsesformand Flemming Lindeløv.

3. Fremlæggelse af årsregnskab v/ adm. direktør Mogens V. Møller.

4. Fordeling af årets overskud eller underskud efter forslag fra 
bestyrelsen.

5. Valg af medlemmer til bestyrelsen.

6. Valg af revisor

7. Forslag fra bestyrelsen / aktionærerne.

7.1. Forslag om godkendelse af vederlagspolitik/lønpolitik

7.2. Forslag om bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier

7.3. Forslag om bemyndigelse til kapitalforhøjelse

7.4. Forslag om overgang fra ihændehaveraktier til navneaktier

7.5. Forslag om ordensmæssig karakter (navneændringer).

8.    Eventuelt 
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Bemyndigelse til kapitalforhøjelse

Der stilles forslag om, at bestyrelsen bemyndiges til – indtil 20. april 2021 – ad en eller 

flere omgange at forhøje 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 kapitalforhøjelser skal ske ved kontant indbetaling og Selskabets 

aktionærer skal have fortegningsret.

Baggrunden for forslaget er at sikre selskabets bestyrelse størst mulig fleksibilitet i 

forhold til sikring af selskabets kapitalberedskab.  
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Bemyndigelse til kapitalforhøjelse

Vedtægternes § 5 får herefter et nyt punkt 5.6 med følgende ordlyd:  

”Bestyrelsen er indtil den 20. april 2021 bemyndiget til ad en eller flere omgange at 

forhøje 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 gælde 

samme regler som for de nuværende aktier, herunder at aktierne er noteret på Nasdaq

Copenhagen A/S og registreret i en værdipapircentral i andele på DKK 50, og at 

aktierne lyder på navn. De nye aktier skal være omsætningspapirer.” 
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Dagsorden

1. Valg af dirigent og referent.

2. Bestyrelsens beretning om selskabets virksomhed i det forløbne år 
v/bestyrelsesformand Flemming Lindeløv.

3. Fremlæggelse af årsregnskab v/ adm. direktør Mogens V. Møller.

4. Fordeling af årets overskud eller underskud efter forslag fra 
bestyrelsen.

5. Valg af medlemmer til bestyrelsen.

6. Valg af revisor

7. Forslag fra bestyrelsen / aktionærerne.

7.1. Forslag om godkendelse af vederlagspolitik/lønpolitik

7.2. Forslag om bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier

7.3. Forslag om bemyndigelse til kapitalforhøjelse

7.4. Forslag om overgang fra ihændehaveraktier til navneaktier

7.5. Forslag om ordensmæssig karakter (navneændringer).

8.    Eventuelt 
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Forslag om overgang fra ihændehaveraktier til navneaktier

Der stilles forslag om, at selskabets aktier overgår fra at være 

ihændehaveraktier til at være navneaktier. 

Forslaget skyldes, at muligheden for at udstede nye 

ihændehaveraktier blev afskaffet ved en lovændring i 2015, 

hvorfor bestyrelsen, når også henset til forslaget under 

dagsordenens pkt. 6.3, anser det for mest hensigtsmæssigt og i 

overensstemmelse med baggrunden for afskaffelse af 

mulighederne for at udstede nye ihændehaveraktier, at samtlige 

aktier i selskabet er navneaktier. 

Forslaget medfører ændring af vedtægternes pkt. 5.1 til 

følgende: ”Aktierne lyder på navn og noteres på navn i 

selskabets ejerbog.” 
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Dagsorden

1. Valg af dirigent og referent.

2. Bestyrelsens beretning om selskabets virksomhed i det forløbne år 
v/bestyrelsesformand Flemming Lindeløv.

3. Fremlæggelse af årsregnskab v/ adm. direktør Mogens V. Møller.

4. Fordeling af årets overskud eller underskud efter forslag fra 
bestyrelsen.

5. Valg af medlemmer til bestyrelsen.

6. Valg af revisor

7. Forslag fra bestyrelsen / aktionærerne.

7.1. Forslag om godkendelse af vederlagspolitik/lønpolitik

7.2. Forslag om bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier

7.3. Forslag om bemyndigelse til kapitalforhøjelse

7.4. Forslag om overgang fra ihændehaveraktier til navneaktier

7.5. Forslag om ordensmæssig karakter (navneændringer).

8.    Eventuelt 

56



Navneændringer

Der stilles forslag om ændring af vedtægternes pkt. 5.5 

således at navnet ”NASDAQ OMX Copenhagen A/S” 

ændres til Nasdaq Copenhagen A/S”, og at ”VP Investor 

Service A/S, CVR-nr. 21 59 93 36” ændres til ”VP Services 

A/S, CVR-nr. 30 20 11 83”. 
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Dagsorden

1. Valg af dirigent og referent.

2. Bestyrelsens beretning om selskabets virksomhed i det forløbne år 
v/bestyrelsesformand Flemming Lindeløv.

3. Fremlæggelse af årsregnskab v/ adm. direktør Mogens V. Møller.

4. Fordeling af årets overskud eller underskud efter forslag fra 
bestyrelsen.

5. Valg af medlemmer til bestyrelsen.

6. Valg af revisor

7. Forslag fra bestyrelsen / aktionærerne.

7.1. Forslag om godkendelse af vederlagspolitik/lønpolitik

7.2. Forslag om bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier

7.3. Forslag om bemyndigelse til kapitalforhøjelse

7.4. Forslag om overgang fra ihændehaveraktier til navneaktier

7.5. Forslag om ordensmæssig karakter (navneændringer).

8.    Eventuelt 
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Back up



Status for integrationsproces

<2015

• Køb

• Finansiering

• Forhandling

• Due diligence

Q1

• Endelig 
købsaftale

• Prospekt og 
godkendelser

• Endelig 
finansiering 
bevilget

• Garantier fra 
investorer

Q2

• Closing
1.6.2015

• Ledelse 
ændret

• Finansiering

• Væsentlige 
synergier
realiseret

• Finansiel 
integration på 
plads

Q3

• Bottom-up 
analyse af 
synergier
udarbejdes 
med forvalter

• Revison og 
regnskabs 
forhold til 
endelig 
beslutning

Q4

• Finansiel 
integration og 
systemer på 
plads

• Endelig 
strategi, KPI 
og guidance

Integrationsproces er gennemført



Bestyrelsesformandens beretning
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God selskabsledelse (Corporate Governance)

Bestyrelsen i Prime Office A/S lægger stor vægt på, at der udøves god 

virksomhedsledelse, og at de overordnede ledelsesforhold er 

tilrettelagt således, at selskabet lever op til sine forpligtelser over for 

aktionærer, myndigheder og øvrige interessenter samtidig med, at den 

langsigtede værdiskabelse understøttes. 

Ledelsen i Prime Office A/S forholder sig løbende til udviklingen 

inden for området, herunder blandt andet lovgivning, god praksis og 

anbefalinger, og vil løbende vurdere selskabets egne standarder og 

interne retningslinjer på området. 



Bestyrelsesformandens beretning
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Samfundsansvar (CSR)

• Den lovpligtige redegørelse for virksomhedens samfundsansvar, jf.

• Årsregnskabslovens § 99 a er publiceret på http://www.primeoffice.dk/investor-

relations/samfundsansvar-csr/ og indeholder områderne:

•

• God forretningsskik

• Menneskerettigheder

• Aktionærer (ejere)

• Miljø og klima

• Kunder (lejere)

• Medarbejdere

•

• Og det underrepræsenterede køn - Den lovpligtige redegørelse, jf.

• Årsregnskabslovens § 99 b.



Bestyrelsesformandens beretning
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Samfundsansvar (CSR)

• Den lovpligtige redegørelse for virksomhedens samfundsansvar, jf.

• Årsregnskabslovens § 99 a er publiceret på http://www.primeoffice.dk/investor-

relations/samfundsansvar-csr/ og indeholder områderne:

•

• God forretningsskik

• Menneskerettigheder

• Aktionærer (ejere)

• Miljø og klima

• Kunder (lejere)

• Medarbejdere

•

• Og det underrepræsenterede køn - Den lovpligtige redegørelse, jf.

• Årsregnskabslovens § 99 b.



Bestyrelsesformandens beretning
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God forretningsskik
• Sund og ansvarlig forretning i forhold til værdier og holdninger.

Ejere (aktionærer)

• Det overordnede mål er at skabe værdi for aktionærerne. FAIF godkendelser sikrer 

investorerne bedre (overvågning, cashflow, aktiver og tilsynsfunktion).

Kunder (lejere)

• Tilfredse lejere er en forudsætning for en sund drift. Fokus på omkostninger og 

vedligeholdelse for at fastholde lejere og lejeniveau.

Miljø og klima

• Vi tænker grønt og i energibesparelse

Kvinder og mangfoldighed

• Kompetencer væsentlige og mangfoldighed styrkes mod år 2020



Udvikling i ejendommenes værdi og lejeindtægter
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Mio. DKK

Selskab Vurdering Leje Vurdering Leje Vurdering Leje

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

Ialt 242,7 15,8 297,4 19,7 325,0 21,3

2008 2011 2015



FAIF

• Prime Office er den 23.3.2015 af Finanstilsynet godkendt som alternativ

investeringsfond (selvforvaltende).

• FAIF loven er et resultat af finanskrisen, hvor EU ønsker tilsyn med 

selskaber der administrerer midler fra investorer.

• For en investor er der tale om en “ekstra” sikkerhed for at Prime Office 

overholder lovgivning, sikrer investorernes investering, har tilstrækkelig

likviditet og har en række politikker for væsentlige områder i

virksomheden.

• Det hele skal overses af en uafhængig depositar, og Prime Office har

indgået en depositaraftale med Lett advokater

• Moller & Company A/S administrationsaftale er ændret således at den er

tilpasset den nye lovgivning. Det betyder blandt også nedsættelse af

honorar.



KPI for selskabet



LTV og tomgang



Risici – årsregnskab side 82 og 85



Investeringer i selskabets boligejendomme


