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Valg af dirigent og referent.

Bestyrelsens beretning v/bestyrelsesformand Flemming Lindelgv.
Fremlaeggelse af arsregnskab v/ adm. direktar Mogens V. Mgller.
Fordeling af arets overskud.

Valg af bestyrelse.

Valg af revisor.

Forslag fra bestyrelsen / aktionaererne.

Eventuelt.
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Valg af dirigent og referent

Bestyrelsen indstiller at direktor for selskabets
administrator, Henrik Demant, velges som
dirigent og referent.




Valg af dirigent og referent.

Bestyrelsens beretning v/bestyrelsesformand Flemming Lindelgv.
Fremlaeggelse af arsregnskab v/ adm. direkter Mogens V. Mgller.
Fordeling af arets overskud.

Valg af bestyrelse.

Valg af revisor

Forslag fra bestyrelsen / aktionaererne.

Eventuelt.
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Bestyrelsesformandens beretning

« Udvikling pa de finansielle markeder og udviklingen i
tysk gkonomi

« Vurdering af selskabets ejendomme
* Rentesikring
« Selskabets primaere drift
* Prime Office A/S
— Kursudvikling og omsaetning
* God selskabsledelse og samfundsansvar




Risikosituation 2012

VIX indekset pa niveau med 2007
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Vending i amerikansk gkonomi er pa vej...

T

US Policy rates er den ledende rente 1 USA
EURO policy rates er den ledende rente i Europa
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Udvikling i 10,5 og 1 ars EUR renter
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Forventet BNP udvikling | de stgrre gkonomier

Skgn

2011 2012 2013 2014
Euro Area 1.4 -0.4 -0.2 1.0
Germany 3.1 0.9 0.6 1.4
France 1.7 0.2 0.3 0.9
Italy 0.4 -2.1 -1.0 0.5
Spain 0.4 -1.4 -1.5 0.8
United States 1.8 2.3 2.0 3.0
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Forventet BNP udvikling | andre gkonomier
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Bestyrelsesformandens beretning

« Udvikling pa de finansielle markeder og udviklingen i tysk gkonomi
* Vurdering af selskabets ejendomme
* Rentesikring
« Selskabets primaere drift
* Prime Office A/S
— Kursudvikling og omsaetning
* God selskabsledelse og samfundsansvar
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Vurdering af selskabets ejendomme

» Selskabets ejendomme blev 12011 vurderet af Von Borries Advisory
Partners (tidligere Engel + Volkers).

» Dagsveardi af koncernens ejendomme 1 2011 udgjorde ca. T.EUR 40.000
(1 overensstemmelse med vurderingsrapport).

e Dagsveardi uendreti12012.
« B-byeri Tyskland er blevet et populert investeringssegment.

« Afkastprocent faldende for 2012 hvilket indikerer hgjere
ejendomspriser.

« Dagsvardierne i Prime Office A/S stadig pa konservativ niveau.
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Bestyrelsesformandens beretning

« Udvikling pa de finansielle markeder og udviklingen i tysk gkonomi
« Vurdering af selskabets ejendomme
* Rentesikring
« Selskabets primaere drift
* Prime Office A/S
— Kursudvikling og omsaetning
* God selskabsledelse og samfundsansvar
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Rentesikring i Nykredit

» Selskabet renteswap lgber frem til 30.6.2015
— Rente 4,72%
— Hovedstol 18 mio. EUR

— Markedsveardi pr. 31.12.2012 er negativ med 1,992 mio EUR og vil
bevage sig mod 0 frem til 20135.
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Bestyrelsesformandens beretning

« Udvikling pa de finansielle markeder og udviklingen i tysk gkonomi
* Vurdering af selskabets ejendomme
* Rentesikring
« Selskabets primaere drift
* Prime Office A/S
— Kursudvikling og omsaetning
* God selskabsledelse og samfundsansvar
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Selskabets primaere drift

Renset for finans og vaerdiregulering er driften solid

T.EUR 2010 2011 2012 Vaekst %
Omsaetning 2.156 2.665 2.694 25,0%
Driftsomkostninger (394) (501) (500) 21,2%
Resultat af primaer drift 1.762 2.164 2.194 24,5%
% margin 81,7% 81,2% 81,4%

Renteudgifter pa |an (1.148) (1.276) (1.218) 6,10%
Resultat fgr skat 614 897 976 59,00%
% margin 28,5% 33,7% 36,2%
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Bestyrelsesformandens beretning

« Udvikling pa de finansielle markeder og udviklingen i tysk gkonomi
* Vurdering af selskabets ejendomme
* Rentesikring
» Selskabets primaere drift
* Prime Office A/S
— Kursudvikling og omsaetning
* God selskabsledelse og samfundsansvar
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Aktiekursudvikling Prime Office (PO)

Udviklingen i aktiekursen, Prime Office A/S, C20 og Smallcap
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e Prime Office A/S C20 === Smallcap

= Begranset likviditet
»= Veardistigningen vises ved salg af ejendomme 1 Prime Office.
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Sammenligning med konkurrenter
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Bestyrelsesformandens beretning

« Udvikling pa de finansielle markeder og udviklingen i tysk gkonomi
* Vurdering af selskabets ejendomme
* Rentesikring
» Selskabets primaere drift
* Prime Office A/S
— Kursudvikling og omsaetning
 God selskabsledelse og samfundsansvar
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Bestyrelsesformandens beretning

God selskabsledelse (Corporate Governance)

Bestyrelsen 1 Prime Office A/S legger stor vagt 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 leabende vurdere selskabets egne standarder og
interne retningslinjer pa omradet.
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Bestyrelsesformandens beretning

Samfundsansvar (CSR)

Samfund

« Prime Office A/S er i dialog med lokalsamfundet og offentligheden og forsgger at
minimere negative sociale og gkonomiske pavirkninger for i stedet at maksimere et
positivt bidrag.

Forretning

« | forbindelse med koncernens lgbende drift har koncernens ledelse fokus pa
aktionaererne via en aben informationspolitik. Pa Prime Office A/S’ hjemmeside kan
offentliggjort information rekvireres.

Miljg

« Prime Office A/S har en malsaetning om at minimerer den direkte pavirkning pa
miljget. Derfor har Prime Office A/S med energilovgivningen udarbejdet et sakaldt
energipas pa de tyske ejendomme ved at leve op til krav om forskellige energiforhold.
Dertil har koncernen installeret solceller pa taget af en ejendommen.

Prime °Office
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Valg af dirigent og referent.

Bestyrelsens beretning v/bestyrelsesformand Flemming Lindelav.
Fremlaeggelse af arsregnskab v/ adm. direkter Mogens V. Mgller.
Fordeling af arets overskud.

Valg af bestyrelse.

Valg af revisor

Forslag fra bestyrelsen / aktionaererne.

Eventuelt.

©ONOoOOhRWNE
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Resultatopggrelse

Koncern Moderselskab
Note  Belgb i EUR 1000 2012 2011 2012 2011
3 Nettoomseaetning 2.694 2.665 101 100
Driftsomkostninger i ] (185) .22 .. O .0
6 [Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 0 (@990 O 0
Bruttoresultat 2.509 450 101 100
4.5 _Salgs: og administrationsomkostninger (319) .2l (218) .......(225
Resultat af primeer drift 2.194 174 (117) (125)
7 Finansielle indteegter 192 [ A— 1228 ... 416
8 Finansielle omkostninger (1.481) (2.204) (107) (2.595)
Resultat fgr skat 865 (2.023) 1.004 (2.304)
9 Skat af periodens resultat (58) (154) (15) 78
10 Periodens resultat 807 (2.177) 989 (2.226)
Fordeling af periodens resultat
Moderselskabets aktionserer  _ _.....768  _ (2117)
Ikke kontrollerende interesser 39 (60)
| alt 807 (2.177)
Resultat pr. aktie i EUR
un Resultat pr. aktie (EPS) 0,72 (1,99)
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Totalindkomstopggrelse

Koncern Moderselskab
Note  Belgb i EUR 1000 2012 2011 2012 2011
Periodens resultat i henhold til resultatopgarelsen 807 (2.177) 989 (2.226)
Anden totalindkomst
22 Tibageferelse af dagsveerdiregulering af renteswap 263 316 O] 0
Skat af dagsveerdireguleringer (42) (79) 0 0
Indteegter og omkostninger indregnet i anden totalindkomst 221 237 0 0
Periodens totalindkomst 1.028 (1.940) 989 (2.226)
Fordeling af periodens totalindkom st
Moderselskabets aktionaerer 989 (1.880)
Ikke kontrollerende interesser 39 (60)
| alt 1.028 (1.940)

Prime °Office
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Balance, aktiver

Koncern Moderselskab
Note Belgb i EUR 1000 2012 2011 2012 2011
Aktiver
Langfristede aktiver
Materielle aktiver
2 Investeringsejendomme 40041 39960 0 0
Finansielle aktiver e,
B Kapitalinteresser i tilknyttede virksomheder 0 0 5.028 4.082
20 Ldskudt skatteaktlv. | e eneeneeeeans 86, e 199 211 .. 226
Langfristede aktiver i alt 40.127 40.115 5.239 4.308
Kortfristede aktiver
14 Tilgodehavender fra salg og tjienesteydelser 60 20 0 0
Tigodehavender hos tiknyttede virksomheder .0 0 11.113 _....11.871
15 Andre tilgodehavender 65 673 4 0
Periodeafgreensningsposter i 33 3T . 1oL
B Likvide beholdninger e R 262 . 10 210
Kortfristede aktiver 249 992 11.128 12.081
Aktiver i alt 40.376 41.107 16.367 16.389
Prime @ Office 27
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Balance, passiver

Koncern Moderselskab
Note Belgb i EUR 1000 2012 2011 2012 2011
Passiver
Egenkapital
v ARl e eeeen 14287 14287 . 14287  _ 14.287
Reserve for dagveerdiregulering af sikringsinstrument | (®52) ... (773) ] O 0
Vet res Ut e e (1.186) . ..(1.954) (.738) ___....(2727)
Egenkapital tilhgrende moderselskabsaktionarer 12.549 11.560 12.549 11.560
Ikke kontrollerende interesser s 90 41 ] O 0
Egenkapital i alt 12.999 11.971 12.549 11.560
Langfristede geeldsforpligtelser
19 Geeld til kreditinstitutter 22.830 22.830 0 0
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 22.830 22.830 0 0
Kortfristede geeldsforpligtelser
B G Ul DaNKET e e —emeennns 1949 _....2%4 .. 1776 .......2004
Leverandgrgeeld 123 218 50 81
Sels KA S KA e e S 2 e Qe 0.
19 Periodeafgraensningsposter 46 7 0 0
I L 2383 ...3108 .. 1992 .....214.
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 4.547 6.306 3.818 4.829
Forpligtelser i alt 27.377 29.136 3.818 4.829
Passiver i alt 40.376 41.107 16.367 16.389
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Naggletal

Koncern

2012 2011 2010 2009 2008 *

_Forrentning af egenkapitalen fer skat (pct.) . ... 6,93% | (1583)%. ... .B79% ... 244% . 9,41%
Forrentning af egenkapitalen efter skat (pct.) 6,47% (16,82)% (2,45)% 2,00% 7,95%

Soliditetsgrad (pet.) o 3219% 2912%  3795%  3784%  36,77%
Udlejningsgrad (pct.) 98,73% 99,54% 98,00% 100,00% 100,00%

Antalaktierialt (stk) 1.064.438  1.064.438  1.064.438 1064438  1.064.438
Antal egne aktier (stk.) 56 56 56 56 10.000

Markedsveerdi (T.EUR) | i e 88200 845209995 12018 12848

Barskurs (BUR) 0O T4 9391129 12,07
dndre veerdi (BUR) e e 1179 ......2086 .- 1263 ... 1270 ... 1267,
Kurs/indre veerdi (EUR) 0,67 0,73 0,74 0,89 0,95
Loantovalue (LTV) s e 0820 065094096038
Resultat pr. aktie (EPS) 0,72 (1,99) (0,35) 0,25 0,94
EBITpr aktie (BUR) 206 016 ... 166 .15 135
Price Earnings (PE) 10,96 (3,99) (26,83) 45,16 12,84

Udbytte pr. aktie (DPS) e oo Qe O 000

Anm.: Prime Office A/S overtog driften af koncernens ejendomsportefglje den 10. juli 2008.
Nagletal for regnskabsperioden 10. december 2007 - 31. december 2008 er ikke omregnet til helérsnggletal.

Definition af nggletal fremgar af arsrapportens naeste side.
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» Selskabet forventer et resultat af primaer drift pa mellem 2,1 til
2,3 mio. Euro.

« Kreditmarkedet 1 en lille bedring, men vanskelig

* Priserne pa kontorejendomme er stabile
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Valg af dirigent og referent.

Bestyrelsens beretning v/bestyrelsesformand Flemming Lindelav.
Fremlaeggelse af arsregnskab v/ adm. direkter Mogens V. Mgller.
Fordeling af arets overskud.

Valg af bestyrelse.

Valg af revisor

Forslag fra bestyrelsen / aktionaererne.

Eventuelt.

©ONOoOORWNE
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Fordeling af arets over- / underskud

Bestyrelsen indstiller at arets
overskud overfores til naeste ar
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Valg af dirigent og referent.

Bestyrelsens beretning v/bestyrelsesformand Flemming Lindelav.
Fremlaeggelse af arsregnskab v/ adm. direkter Mogens V. Mgller.
Fordeling af arets overskud.

Valg af bestyrelse.

Valg af revisor

Forslag fra bestyrelsen / aktionaererne.

Eventuelt.

©ONOOAWNE
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Valg af bestyrelse

« Bestyrelsen indstiller selskabets bestyrelse til genvalg.

« Bestyrelsen bestar herefter af tre personer:
— Flemming Lindelov, Jesper @rskov og Henrik Demant

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

* Honorar for regnskabsaret 2012 udger DKK 200.0000 ex.moms

« Honorar for 2013 indstilles til generalforsamlingens godkendelse til
DKK 200.000 ex.moms heraf DKK 125.000 til
bestyrelsesformanden.
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Valg af dirigent og referent.

Bestyrelsens beretning v/bestyrelsesformand Flemming Lindelgv.
Fremleeggelse af arsregnskab v/ adm. direktar Mogens V. Mgller.
Fordeling af arets overskud.

Valg af bestyrelse.

Valg af revisor

Forslag fra bestyrelsen / aktionaererne.

Eventuelt.

N OhWNE
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Valg af revisor

Det indstilles at Deloitte vaelges som
revisor frem til naeste generalforsamling
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Valg af dirigent og referent.

Bestyrelsens beretning v/bestyrelsesformand Flemming Lindelav.
Fremlaeggelse af arsregnskab v/ adm. direkter Mogens V. Mgller.
Fordeling af arets overskud.

Valg af bestyrelse.

Valg af revisor

Forslag fra bestyrelsen / aktionaererne.

Eventuelt.

N OhWNE
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Forslag fra bestyrelsen / aktionaererne

Der stilles forslag om en forlengelse af
bestyrelsens bemyndigelse til 1 en periode pa 2 ar
fra generalforsamlingens atholdelse at lade
selskabet kobe egne aktier. Det samlede antal aktier
ma dog 1kke overstige 10% af selskabets samlede
aktiekapital.
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Valg af dirigent og referent.

Bestyrelsens beretning v/bestyrelsesformand Flemming Lindelav.
Fremlaeggelse af arsregnskab v/ adm.direkter Mogens V. Mgller.
Fordeling af arets overskud.

Valg af bestyrelse.

Valg af revisor

Forslag fra bestyrelsen / aktionaererne.

Eventuet.

ONOoOOhWNE

39




Eventuelt

Der er ikke punkter til
behandling under
eventuelt.
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