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Valg af dirigent og referent

Bestyrelsen indstiller at advokat
Martin Christian Kruhl, Lett
advokater vaelges som dirigent
0g referent.
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Status for integrationsproces

« Endelig closing gennemfgart den 1.juni 2015
 Badwill er realiseret med 6,9 mio. DKK

« Bestyrelse a&ndret og direktion udvidet 1.6.2015
— Flemming Lindelgv, formand og Torben Hjort, bestyrelsesmedlem

— Mogens Mgller fortseetter usendret i bestyrelse og i direktion, der er udvidet med
Henrik Demant.

« Alle lan er forlaenget til 2025, og afdragsfrihed i 5 ar for
kontorejendomme.

« Rentesikringer er fastlani 7-10 ar.
« Strategiplan gennemfgart
« Analyse af driftssynergier pagar



Finansiering og forfaldsstruktur

OVERSIGT OVER SELSKABERS REALKREDITGALD

SELSKAB Lanebelob Forfald Vurdering LTV

i mio. DKK i mio. DKK Realkredit
PO Kohlmarkt 98,9 2025 181,0 54,6%
PO Officekamp 15,5 2025 276 56,2%
PO Walkerdamm 30,4 2025 56,7 53,6%
PO Hamburger Chausse 26,3 2025 440 §9,8%
PO Wandsbek 17.0 2025 30,6 55,6%
Realkreditlan kontor 1881 339.9 55,3%
K/S Danske (boliger) G985 2025 1153 51,9%

| alt /86,6 145928 52,7%




Rentesikringer

OVERSIGT OVER SELSKABERNES RENTESIKRINGER

SELSKAB Type Rentesats Lebetid Beleb
i %* iar i mio. DKK

Prime Office A/ S Fenteswap 0,83 2025 22319
k/5 Danske Immobilien Henteswap 0,67 2022 1493
kS Danske Immobilien Henteswap 0.96 2025 1493
K/S Danske Immobilien Obligationslan 0,50 2020 1493
K/5 Danske Immobilien Tyske statslan 0,75 2022 78
lalt 739,6

“ex marginal



Segmenter og vurderinger

SEGMENTOPLYSNINGER
FOR SELSKABET EJENDOMME

Hovedtal for Prime Office A/S og K/S Danske Immobilien pr. 31.12.2015

PRIME OFFICE K/S DANSKE IMMOBILIEN

Belgb i DKK 1.000 Kontor Husleje p.a. Boliger Husleje p.a. Antal lejligheder

Vurdering®
Labeck 208.577 12428 32609 1236
Kiel 7671 _
Heide 16.733 644
Slesvig 29.809 1190
Hamborg 1.682
Lensahn 4433 162
Ialt N7 83584 3232

*Ekstern vurderet februar 2006. **Ekstern vurderet 29.02.2016




Vurderingsprincipper for selskabets ejendomme

« Arsrapporten for Prime Office A/S er aflagt |
overensstemmelse med IFRS (International Financial
Reporting Standards), som godkendt af EU, samt yderligere
danske oplysningskrav til arsrapporter for bgrsnoterede
selskaber, |jf. de af Nordic Exchange Copenhagen A/S'
stillede krav til regnskabsafleeggelse for bgrsnoterede
selskaber og IFRS-bekendtgarelsen udstedt | henhold til
arsregnskabsloven (Regnskabsklasse D).

* Investeringsejendomme males ved fagrste indregning til
kostpris, der omfatter eiendommenes kabspris og eventuelle
direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme
males efterfalgende til dagsveerdi.




Vurderingsprincipper for selskabets ejendomme

« Maling og opggrelse af dagsvaerdien af koncernens
Investeringsejendomme foretages for hver enkelt
Investeringsejendom. For boligejendomme anvendes en
afkastbaseret dagsveaerdiberegningsmodel, mens der for
kontorejendommene anvendes en Discounted Cash
Flow metode (DCF).

* Prime Office A/S' principper for dagsveerdiregulering af
koncernens portefglje af investeringsejendommene
forskriver at der hvert ar anvendes uafheengige
vurderingsmaend til foretagelse af en ekstern
dagsveerdivurdering.



Aktiekursudvikling Prime Office (PO)

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

-180

-170

-160

-150

- 140

-130

-120

. : . ; : : " 110
SN\ A
Vﬁ\n\’/\/\)\/ r/./v-\/ ‘\/\,\/_/'\ M \/\/\/\/\\/f AA k k %

T T T T T T T T T T T
1 8 16 22 1 8 15 22 3 1017 24 1 8 1522 1 8 1522 2 9 16 23 1 8 15 22 1 8 1522 1 8 1522 1 8 15 22 1 8 156 22
2015 jun 2015 jul 2015 aug 2015 sep 2015 okt 2015 nov 2015 dec 2016 jan 2016 feb 2016 mar 2016 apr

- 90

Equity Indices, Nasdaq OMX, Size, Small Cap Index, Price Return — Prime Office A/S — Equity Indices, Nasdaq OMX, Benchmark, OMXCXC20PI Index, Price Return

S Macrobond

12



Bestyrelsesformandens beretning
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IMF Global Stability April 2016

Figure 1.1. Global Financial Stability Map: Rizks and Conditions

Hisks
Emerging markst rizks Cradit rizks

—8— Agril 2016 GFSA

—a— Dichobsr 2075 GESR Macroaconomic rizks : - :
fwvay from cander signifies higher riskz,
éﬁmm andl_ Iﬁmm conditions, Mongtary and financial ) Rizk appetite
Conditions
Sourca: IMF staff eatimetes.

Moia: GFSA = Global Anancial Sability Repert

No—



Risikosituation 2016

VIX indekset stak lige naesen frem i 2015

United States, Volatility Indices, CBOE, S&P 500 Volatility Index (VIX), Close
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IMF BNP

Der skal vist bruges meget positive briller for at se
vaekst
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Tysk gkonomi

Arbejdslgsheden Handelsbalancen i nye rekorder

Germany, Unemployment, Rate, as a Percent of Civilian Labour Force, Germany, Foreign Trade, Total, Trade Balance, Calendar Adjusted (X-12
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Udvikling I tyske renter

Germany, Government Benchmarks, Macrobond, 10 Year, Yield Germany, Government Benchmarks, Macrobond, 2 Year, Yield
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Bestyrelsesformandens beretning

Kagbet af K/S Danske Immobilien
— Status og synergier

— Selskabets segmenter og vruderinger
— Aktieudvikling

— FAIF

* International og tysk gkonomi
* Det tyske ejendomsmarked

» Selskabets strateqi
— Hvad pavirker selskabet langsigtet (gran bglge og demografi)
— Styringsdiamant og de fem strategiske sgijler
— Selskabets KPIl'er
— Styringsnggletal og guidance for 2016
* Risici
« Selskabets omkostninger
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Det tyske ejendomsmarked

PRISUDVIKLINGEN FOR BOLIGER 1127 BYER
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Det tyske ejendomsmarked

10 ars renten fortsat rekordlav. DAX steget 55% siden 1.1.2013 og de store
tyske ejendomsselskaber — Vonovia og Deutsche Wohnen — saetter ny
rekorder.
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Sammenligning danske ejendomsselskaber

mill. € 2015
KSD B4 CR2 ESN
Ejendomme 154 292,9 343 792
Geld 78 149,3 202 459
EK 70 138,7 130,3 315
Leje 11,3 15,2 17,2 39,4
EBT 6,6 51 6 13,1
Leje €/m? 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
Faktori pct. 7,3% 5,2% 5,0% 5,0%
Tomgang 2,4%
Rente EBT 4,3% 1,7% 1,7% 1,7%
m? 1000 192 197
€pr. m’ 802 1.487

B4= Berlin IV, der 1 dag er afnoteret
af Barsen.

CR2= Core Residential II, der er etableret
af Nykredit, Sydbank og Sparnord og det er

ESN= Ejendomsselskabet Nordtyskland ogsa.

De to sidste er lukkede fonde, og er derfor ikke
omfattet af FAIF loven.



Sammenligning med tyske ejendomsselskaber

apr-15 2014 F2015 2015
buwog DW Novonia KSD
Ejendomme| 3.620 10.062  24.505 154

Geeld 2104 6225 12702 | 78
L. S I 1524 4876 11667 | 70
Leje 187 626 1410 | 11,3
EBT | L a6 83 | 66
| Lejeg/m’ | 481 5,78 5,58 5,05
EK % 103%  85%  7,3% | 9,4%
Soliditet | 42% 48% 48% 45%
LTV 58% 62% 52% 51%

Faktor ist 19,36 16,07 17,38 13,63
Faktoripct.| 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%
m’1000 | 3.581 12.888 192

€pr. m’ 994 1.157 978 802




Bestyrelsesformandens beretning

+ Kgbet af K/S Danske Immobilien
— Status og synergier
— Selskabets segmenter og vurderinger
— Aktieudvikling
— FAIF

* International og tysk gkonomi
« Det tyske ejendomsmarked

« Selskabets strategi
— Hvad pavirker selskabet langsigtet (gren bglge og demografi)
— Styringsdiamant og de fem strategiske sgijler
— Selskabets KPIl'er
— Styringsnggletal og guidance for 2016

* Risici
« Selskabets omkostninger
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Styringsnggletal og guidance for 2016

RESULTAT 2015~

MAL FOR 2016

Vaekst i nettohusleje

1-2%

Leje pr. m? boliger

5,05 EUR pr. m? pr. maned

>5,15 EUR pr. m?

Samlet husleje

71 mio. DKK

>106 mio. DKK

EBIT 441 mio. DKK 60-66 mio. DKK
Soliditet 37% >30%

LTV (realkreditlan/vurdering) 52,7% <70%

Investeringer og vedligeholdelse 18,6 mio. DKK >18 mio. DKK

Investering pr. m?

11,5 EUR pr. m?

>11 EUR pr. m?

Vaerdi for aktionzrerne

Stigende aktiekurs

Stigning

* K/5 Danske Immobilien indgar fra 1.6.2015.




Bestyrelsesformandens beretning

+ Kgbet af K/S Danske Immobilien
— Status og synergier
— Selskabets segmenter og vurderinger
— Aktieudvikling
— FAIF

* International og tysk gkonomi
« Det tyske ejendomsmarked

« Selskabets strategi
— Hvad pavirker selskabet langsigtet (gren bglge og demografi)
— Styringsdiamant og de fem strategiske sgijler
— Selskabets KPIl'er
— Styringsnggletal og guidance for 2016
* Risici
« Selskabets omkostninger
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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




Selskabets omkostninger

— Investeringer og vedligeholdelse
— Lan til direktion

— Honorar til bestyrelse

— Honorar til revisor

— Honorar til delegationsaftale




Samlede omkostninger i PO og sammenlignelige selsk

Core Ejendomsselskabet
1.000 DKK PO Residential Il Nordtyskland
2015 2016 2015 2015
Nettoomsaetning 21.600  105.400 128.400 294.000
Egenkapital 210.000 550.000 970.000 2.323.000
Investeringsejendomme | 340.000 1.500.000f 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
Bogfaring 25 210 340 335
Omkostningeri alt 1.545 5.260 15.305 31.658
Omkostningsprocent 0,454% 0,351% 0,612% 0,535%




Administrationsaftale/delegationsaftale

« Administrationsaftale lgber til 2018 og er som fglge af FAIF loven aendret til
delegationsaftale, og er nedsat fra 0,30% af balancen til 0,15%.

Lgn 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
ialt 4.200 2.265 1.935

« Administrationsaftale er eendret, saledes at honorar fordeles pa lgn og delegationsaftale.

« Koncerninternt fordeles lgn og delegationsaftale pa 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 kab over 200
mio. DKK

+ Delegationsaftale har i dag mere karakter af en kontrol-og konsulentfunktion omkring
forvaltning af ejendomme, bgrsforhold, investeringer og investeringsbudget, rentabilitet
af ejendomme, kapitalanvendelse og finansielle forhold.
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Resultatopggrelse

Resultatopgarelse
KONCERN MODERSELSKAB
Note  Belgbi DKK1.000 2015 2014 2015 2014
4 Nettooms=tning 20929 1165
Driftsomkostninger (1.864) 0
Bruttoresultat 19.065
10 Andre driftsindtzgter u] 0
6789  Salgs- og administrationsomkostninger (2.303) (2.028)
Resultat af primar drift 16.762
20 Resultat af kapitalandele i tilknyttede selskaber 1] %
m Finansielle indtzgter 2| 1871
12 Finansielle ormkostninger (9.m2) (an)
Resultat far kurs- og vardireguleringer 7760 ﬂ—mam
RE] Verdiregulering af koncernens investeringsejendomme (1.007) 0
14 Gevinst/tab pa finansielle gzldsforpligtelser 3748 _ 0
Resultat fer skat 10.501 12387
15 Skat af arets resultat (1.385) (1.607)
16 Arets resultat 10780

Fordeling af drets resultat

Moderselskabets aktionzrer

lkke kontrollerende interesser

lalt

Resultat pr. aktie i DKK
iri Resultat pr. aktie (EPS)
7 Resultat pr. aktie, udvandet (EP5-0)




Totalindkomstopggrelse

KONCERN MODERSELSKAB
Belgb i DKK 1.000 2015 2015

Arets resultat i henhold til resultatopgsrelsen

Anden totalindkomst

Poster, som kan blive omklassificeret til resultatet:

Dagsvardireguleringer af sikringsinstrumenter

Tilbagefarelse af dagsvardiregulering af renteswap

Skat af dagsverdireguleringer

Emissionsomkostninger

Anden totalindkomst

Arets totalindkomst

Fordeling af arets totalindkomst

Moderselskabets aktionzrer

Ikke kontrollerende interesser

lalt




Balance, aktiver

Aktiver

KONCERN MODERSELSKAB
Belgb i DKK 1.000 2m

Langfristede aktiver
Materielle aktiver

Investeringsejendomme 325.285

Finonsielle oktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

5
Udskudt skatteaktiv

Langfristede aktiver i alt 325.285
Kortfristede aktiver

1]
1]

Tileodehavender fra sale og tjenesteydelser 945 40

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1]
Andre tilgodehavender At 978
Periodeafgransningsposter 7] 190
Likvide beholdninger ] 1402
Kortfristede aktiver 06 2610
Aktiver i alt . 327895




Balance, passiver

Passiver

Note

Belagb i DKK 1.000

Egenkapital

Aktiekapital

Reserve for opskrivning efter indre vardis metode

Reserve for dagvardiregulering af sikringsinstrument

Owverfart resultat

Egenkapital i alt

lkke kontrollerende interesser

Egenkapital tilherende moderselskabsaktionzrer

Langfristede g=ldsforpligtelser

Udskudt skat

Geeld til kreditinstitutter

Gz=ld til banker

Langfristede g=ldsforpligtelseri alt

Kortfristede gzldsforpligtelser

Gzld til banker

Leverandgrg=ld

Selskabsskat

Perindeafgrnsningsposter

Anden g=Id

Kortfristede g=ldsforpligtelser i alt

Forpligtelser i alt

Passiverialt

KONCERN
2015

158.666

106.444
0

(824)
8735
118.099
3740
114.359

3.223
169.937
0
173160

28483
1412
488
156
6.097
36.636
208796
327895

MODERSELSKAB

106.444
11.988
1]
(4.073)
14.359
0
14.359

1]

40
4849
3371
337N

-m 148.081




Nggletal

D

Forrentning af egenkapitalen far skat (pct) 68,20% 9,32% 10,74% 6,93% (15,63)%
Forrentning af egenkapitalen efter skat (pct.) 61,35% 8,09% 8,86% 6.47% (16,82)%
Soliditetsgrad (pct.) 37,05% 36,02% 35,74% 32.19% 29,12%
Udlejningserad (pct.} 9776% 99, 24% 9917% 98.73% 99 54%
Antal aktier i alt (stk ) 3193. 314 1064438 1064438 1.064.438 1.064.438
Antal egne aktier (stk) 106.373 6.273 6.273 56 56
Markedsveerdi (T.OKK) 268.238 6971 65.990 62 804 62799
Barskurs (DKK) 84 65,5 62,00 59,00 59,00
Indre vaerdi (DKK) 102 85 10744 9723 8796 80,74
Kurs /indre vaerdi 0,79 0,61 0,64 0,67 D73
Realkredit / dagsvardi investeringsejendomme (LTV) 0,53 0,52 0,57 0,57 0,57
Resultat pr. aktie (EPS) 5272 8,58 835 5,38 (14.79)
EBIT pr. aktie (DKK) 13,82 15,75 14,56 15,38 122
Price Earnings (PE) 1,59 763 742 10,96 (3,99)

* K/5 Danske Immobilien indgar fra 1.6.2015.




Forventninger til regnskabsaret 2016

For regnskabsaret 2016 forventer koncernens ledelse et resultat
af primeer drift pa mellem 60-66 mio. DKK

Forventningerne er baseret pa den nuvaerende portefglje af
ejendomme og med en fortseettende hgj udlejningsgrad.
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Dagsorden

1.

B W

7.1.
7.2.
7.3.
7.4,
7.5.

Valg af dirigent og referent.

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

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

Fordeling af arets overskud eller underskud efter forslag fra
bestyrelsen.

Valg af medlemmer til bestyrelsen.
Valg af revisor
Forslag fra bestyrelsen / aktionaererne.

Forslag om godkendelse af vederlagspolitik/lgnpolitik
Forslag om bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier
Forslag om bemyndigelse til kapitalforhgjelse

Forslag om overgang fra iheendehaveraktier til navneaktier
Forslag om ordensmaessig karakter (navneaendringer).

Eventuelt
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Fordeling af arets over- / underskud

Bestyrelsen foreslar, at der udbetales
et udbytte pa DKK 1,50 pr. aktie for
2015.

Forslag om at arets resultat pa DKK
120.069.000 fordeles saledes:

Udbytte DKK 4.790.000
Overfart til naeste ar DKK 115.279.000
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Dagsorden

1.

B W

7.1.
7.2.
7.3.
7.4,
7.5.

Valg af dirigent og referent.

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

Fremlaeggelse af arsregnskab v/ adm. direktar Mogens V. Mgller.

Fordeling af arets overskud eller underskud efter forslag fra
bestyrelsen.

Valg af medlemmer til bestyrelsen.
Valg af revisor
Forslag fra bestyrelsen / aktionaererne.

Forslag om godkendelse af vederlagspolitik/lgnpolitik
Forslag om bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier
Forslag om bemyndigelse til kapitalforhgjelse

Forslag om overgang fra iheendehaveraktier til navneaktier
Forslag om ordensmaessig karakter (navneaendringer).

Eventuelt
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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 Lindelev, Torben Hjort og Jens Erik Christensen

* Ved valg af bestyrelsens medlemmer er der lagt vagt pa:
— Uafhangighed og kompetencer

« Honorar for regnskabsaret 2015 udger ordinaert og
ekstraordineert 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.

B W

7.1.
7.2.
7.3.
7.4,
7.5.

Valg af dirigent og referent.

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

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

Fordeling af arets overskud eller underskud efter forslag fra
bestyrelsen.

Valg af medlemmer til bestyrelsen.

Valg af revisor

Forslag fra bestyrelsen / aktionaererne.
Forslag om godkendelse af vederlagspolitik/lgnpolitik
Forslag om bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier
Forslag om bemyndigelse til kapitalforhgjelse
Forslag om overgang fra iheendehaveraktier til navneaktier
Forslag om ordensmaessig karakter (navneaendringer).

Eventuelt
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Valg af revisor

- Bestyrelsen foreslar genvalg af Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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Dagsorden

1.

B W

7.1.
7.2.
7.3.
7.4,
7.5.

Valg af dirigent og referent.

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

Fremlaeggelse af arsregnskab v/ adm. direktar Mogens V. Mgller.

Fordeling af arets overskud eller underskud efter forslag fra
bestyrelsen.

Valg af medlemmer til bestyrelsen.
Valg af revisor
Forslag fra bestyrelsen / aktionaererne.

Forslag om godkendelse af vederlagspolitik/lgnpolitik
Forslag om bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier
Forslag om bemyndigelse til kapitalforhgjelse

Forslag om overgang fra iheendehaveraktier til navneaktier
Forslag om ordensmaessig karakter (navneaendringer).

Eventuelt
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Dagsorden

1.

B W

7.1.
1.2.
7.3.
7.4.
7.5.

Valg af dirigent og referent.

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

Fremlaeggelse af arsregnskab v/ adm. direktar Mogens V. Mgller.

Fordeling af arets overskud eller underskud efter forslag fra
bestyrelsen.

Valg af medlemmer til bestyrelsen.

Valg af revisor

Forslag fra bestyrelsen / aktionaererne.

Forslag om godkendelse af vederlagspolitik/lgnpolitik

Forslag om bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier
Forslag om bemyndigelse til kapitalforhgjelse

Forslag om overgang fra ihaendehaveraktier til navneaktier
Forslag om ordensmaessig karakter (navneaendringer).

Eventuelt
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Vederlagspolitik /lgnpolitik

Der stilles forslag om at generalforsamlingen
godkender selskabets lgnpolitik, hvilket er et
krav 1§ 22 i lov om forvaltere af alternative
Investeringsfonde (FAIF-loven), samt er et
krav | Selskabslovens § 139.

Vederlagspolitik er tilgaengelig pa selskabet
hjemmeside www.primeoffice.dk.
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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.



Dagsorden

1.

B W

7.1
7.2.

7.3.
7.4,
7.5.

Valg af dirigent og referent.

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

Fremlaeggelse af arsregnskab v/ adm. direktar Mogens V. Mgller.

Fordeling af arets overskud eller underskud efter forslag fra
bestyrelsen.

Valg af medlemmer til bestyrelsen.
Valg af revisor
Forslag fra bestyrelsen / aktionaererne.
Forslag om godkendelse af vederlagspolitik/lgnpolitik
Forslag om bemyndigelse til ernvervelse af egne aktier

Forslag om bemyndigelse til kapitalforhgjelse
Forslag om overgang fra iheendehaveraktier til navneaktier
Forslag om ordensmaessig karakter (navneaendringer).

Eventuelt
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Bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier

Der stilles forslag om, at bestyrelsen bemyndiges til i perioden

frem til naeste generalforsamling 1 2017, 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.

B W

7.1
7.2.

7.3.
7.4,
7.5.

Valg af dirigent og referent.

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

Fremlaeggelse af arsregnskab v/ adm. direktar Mogens V. Mgller.

Fordeling af arets overskud eller underskud efter forslag fra
bestyrelsen.

Valg af medlemmer til bestyrelsen.
Valg af revisor
Forslag fra bestyrelsen / aktionaererne.
Forslag om godkendelse af vederlagspolitik/lgnpolitik
Forslag om bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier
Forslag om bemyndigelse til kapitalforhgjelse
Forslag om overgang fra ihaendehaveraktier til navneaktier
Forslag om ordensmaessig karakter (navneaendringer).
Eventuelt
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Bemyndigelse til kapitalforhgjelse

Der stilles forslag om, at bestyrelsen bemyndiges til — indtil 20. april 2021 — 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.

Baggrunden for forslaget er at sikre selskabets bestyrelse stagrst 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 2021 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.”
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Dagsorden

1.

B W

7.1
7.2.
7.3.
7.4,

7.5.

Valg af dirigent og referent.

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

Fremlaeggelse af arsregnskab v/ adm. direktar Mogens V. Mgller.

Fordeling af arets overskud eller underskud efter forslag fra
bestyrelsen.

Valg af medlemmer til bestyrelsen.
Valg af revisor
Forslag fra bestyrelsen / aktionaererne.

Forslag om godkendelse af vederlagspolitik/lgnpolitik
Forslag om bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier
Forslag om bemyndigelse til kapitalforhgjelse

Forslag om overgang fra iheendehaveraktier til navneaktier
Forslag om ordensmaessig karakter (navneaendringer).
Eventuelt
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Forslag om overgang fra ihaendehaveraktier til navneaktier

Der stilles forslag om, at selskabets aktier overgar fra at veere
Iheendehaveraktier til at veere navneaktier.

Forslaget skyldes, at muligheden for at udstede nye
Iheendehaveraktier blev afskaffet ved en loveendring i 2015,
hvorfor bestyrelsen, nar ogsa henset til forslaget under
dagsordenens pkt. 6.3, anser det for mest hensigtsmaessigt og |
overensstemmelse med baggrunden for afskaffelse af
mulighederne for at udstede nye ihaendehaveraktier, at samtlige
aktier | selskabet er navneaktier.

Forslaget medfgrer eendring af vedtaegternes pkt. 5.1 til
falgende: "Aktierne lyder pa navn og noteres pa navn i
selskabets ejerbog.”

55



Dagsorden

1.

B W

7.1.
7.2.
7.3.
7.4.

7.5.

Valg af dirigent og referent.

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

Fremlaeggelse af arsregnskab v/ adm. direktar Mogens V. Mgller.

Fordeling af arets overskud eller underskud efter forslag fra
bestyrelsen.

Valg af medlemmer til bestyrelsen.
Valg af revisor
Forslag fra bestyrelsen / aktionaererne.
Forslag om godkendelse af vederlagspolitik/Ignpolitik
Forslag om bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier
Forslag om bemyndigelse til kapitalforhgjelse
Forslag om overgang fra iheendehaveraktier til navneaktier
Forslag om ordensmaessig karakter (navneaendringer).

Eventuelt
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Navneandringer

Der stilles forslag om andring af vedteegternes pkt. 5.5
saledes at navnet "NASDAQ OMX Copenhagen A/S”
aendres til Nasdag Copenhagen A/S”, og at VP Investor
Service A/S, CVR-nr. 21 59 93 36" aendres til "VP Services

A/S, CVR-nr. 30 20 11 83".
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Dagsorden

1.

B W

7.1.
7.2.
7.3.
7.4,
7.5.

Valg af dirigent og referent.

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

Fremlaeggelse af arsregnskab v/ adm. direktar Mogens V. Mgller.

Fordeling af arets overskud eller underskud efter forslag fra
bestyrelsen.

Valg af medlemmer til bestyrelsen.
Valg af revisor
Forslag fra bestyrelsen / aktionaererne.

Forslag om godkendelse af vederlagspolitik/lgnpolitik
Forslag om bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier
Forslag om bemyndigelse til kapitalforhgjelse

Forslag om overgang fra iheendehaveraktier til navneaktier
Forslag om ordensmaessig karakter (navneaendringer).

Eventuelt
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Status for integrationsproces

Integrationsproces er gennemfgart

» Kab * Endelig * Closing
o Finansiering kabsaftale 1.6.2015
« Forhandling * Prospekt og * Ledelse
- Due diligence godkendelser aendret
* Endelig * Finansiering
finansiering - Vaesentlige
bevilget synergier
» Garantier fra realiseret
investorer e Finansiel

integration pa
plads

* Bottom-up
analyse af
synergier
udarbejdes
med forvalter

* Revison og
regnskabs
forhold til
endelig
beslutning

* Finansiel
integration og
systemer pa
plads

* Endelig
strategi, KPI
0g guidance




Bestyrelsesformandens beretning

God selskabsledelse (Corporate Governance)

Bestyrelsen 1 Prime Office A/S laegger stor vaegt pa, at der udeves god
virksomhedsledelse, og at de overordnede ledelsesforhold er
tilrettelagt siledes, at selskabet lever op til sine forpligtelser over for
aktionerer, myndigheder og gvrige interessenter samtidig med, at den
langsigtede vaerdiskabelse understottes.

Ledelsen 1 Prime Office A/S forholder sig labende til udviklingen
inden for omradet, herunder blandt andet lovgivning, god praksis og
anbefalinger, og vil lebende vurdere selskabets egne standarder og
interne retningslinjer pa omradet.
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Bestyrelsesformandens beretning

Samfundsansvar (CSR)

* Den lovpligtige redegerelse 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)

* Miljo og klima

« Kunder (lejere)

« Medarbejdere

*  Og det underrepraesenterede kon - Den lovpligtige redegorelse, jf.
 Arsregnskabslovens § 99 b.
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Bestyrelsesformandens beretning

Samfundsansvar (CSR)

* Den lovpligtige redegerelse 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)

* Miljo og klima

« Kunder (lejere)

« Medarbejdere

*  Og det underrepraesenterede kon - Den lovpligtige redegorelse, 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 gragnt 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.

* For en investor er der tale om en “ekstra” sikkerhed for at Prime Office
overholder lovgivning, sikrer investorernes investering, har tilstrekkelig
likviditet og har en raekke politikker for vaesentlige omrader 1
virksomheden.

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

* Moller & Company A/S administrationsaftale er ®&ndret sdledes at den er
tilpasset den nye lovgivning. Det betyder blandt ogsa nedsattelse af
honorar.



KPI for selskabet

For Iebende at overvage selskabet og felge op pa strategien har selskabet
indfert en rkke centrale negletal. De vigtigste er vist pa denne side.

De star ikke alene, men viser udvikling og resultater i virksomheden.

MNettohuslejen er steget markant i alle delomrader og resultatet af den
primaere drift i K/S Danske Immaobilien er steget markant.

NETTOLEJE | EUR PR. M? BOLIGER

Siden 2013 er nettolejen pr. m* steget med over 5%.
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Resultat af primaer drift for kontor falder i 2015, som fglge af
meromkostninger til kapitalforhejelsen og stigende omkostninger
til administration og forvaltning.

RESULTAT AF DRIFT FBR RENTER (EBIT)*

EBIT p.a.ligger samlet pa 70,8 mio. DKK for 2015 og der henvises ogsa til forventninger
side 26.
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* K./S Danske Immobilien indgar fra 1.6.2015.

K/S Danske Immobilien er angivet for hele 2015 for at vise en realistisk udvikling.
Tallene i ovenstaende figur kan derfor ikke afstemmes til koncernregnskabet, hvor

K/S Danske Immobilien kun indgar fra 1. juni 2015 til 31. december 2015.




LTV og tomgang

GALDSPROCENT (LTV)
| K/S Danske Immaobilien er LTV pa 51,9% og for Prime Office kontor er den pa 55,3%.

TOMGANGSPROCENT BOLIGER

Tomgangen ligger pa 2 4%, hvilket er tilfredsstillende.
For Schleswig forventes en lavere tomgang for 2016.
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STRATEGISKE
RISICI

FORRETNINGS-
MASSIGE RISIKOSTYRING
RISICI

REGULERING OG
JURIDISKE
RISICI

FINANCIELLE
RISICI

RISIKOANALYSE AF TOP 10 BEGIVENHEDER

Ry og rygte
Vrdi af ejendomme
Lov om lejeregulering

o

Finansiel uro

SANDSYNLIGHED

Lov om miljg, skat mv.

Darlig kreditvaerdighed

Kabt for dyrt

Moderniseringer ikke lansom

. Involvering i retsag

10. Demografi, geopolitik og vaekst
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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
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