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Prime Office A/S er et bgrsnoteret selskab,

der giver investorer mulighed for at investere i tyske

kontorejendomme. Prime Office A/S har sammensa ten
. . portefalje, der udelukkende bestar af attraktive kontor-

Om Prlme Ofﬁce A/S ejendomme med en udsggt beliggenhed i Tyskland.

Ejendommene er af hgj kvalitet med solide og bonitets-

steerke lejere. Elendommene er desuden beliggende i

tyske byer med mere end 200.000 indbyggere.
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Indledning

Forord
Prime Office A/S’ overordnede strategi er at investere i attraktive
og velbeliggende kontorejendomme i Tyskland.

Arets aktiviteter

Selskabets primeere drift har udviklet sig tilfredsstillende og
selskabets fokus pa omkostninger har betydet lavere driftsom-
kostninger sammenlignet med 2009.

Selskabets resultat af primaer drift for 2010 udger T.EUR 1.762
og ligger i den gvre del af intervallet for forventningerne til kon-
cernens resultat af primaer drift pa T.EUR 1.600 til 1.800.

Selskabets finansielle omkostninger bestar af savel realiserede
som urealiserede finansielle omkostninger som udger henholds-
vis T.EUR 1.148 og T.EUR 1.147. Selskabets urealiserede finan-
sielle omkostninger bestar dels af eendring samt tilbagefarelse af
dagsveerdiregulering af selskabets renteswap og dels af zendring
i veerdien af selskabets valutaterminsforretning i CHF.

Dagsveerdien af selskabets renteswap udger den 31. december
2010 T.EUR (1.975), mens aendring samt tilbagefarelse af dags-
veerdiregulering for indevaerende regnskabsperiode udger hen-
holdsvis T.EUR 244 og T.EUR 385. Dagsveerdien af selskabets
valutaterminsforretning udger T.EUR (668), mens aendringen i
veerdien af selskabets valutaterminsforretning i CHF udger
T.EUR 518.

Korrigeres koncernens resultatopgerelse med indeveerende
periodes urealiserede finansielle omkostninger udger regn-
skabsperiodens resultat for skat T.EUR 628.

Geelden til selskabets pengeinstitutter er i indeveerende regn-
skabsperiode afdraget saledes, at den eneste geaeld den 31.
december 2010 udgeres af en realkreditfinansiering i Nykredit pa
T.EUR 18.780.

Selskabets likvide beholdning er for indeveerende regnskabspe-
riode reduceret med ca. 3% og udger den 31. december 2010
T.EUR 931.

| Kohimarkt ejendommen i Liibeck er en lejer fraflyttet, men den
samlede udlejningsprocent i koncernens ejendomme er fortsat
meget hgj og udger 98%.

Selskabets kapitalstruktur er konservativ med langfristede real-
kreditlan pa ca. 55 % af ejendommenes vaerdi. Selskabet har
afdzekket renterisikoen ved indgaelse af en renteswap med en
lobetid pa 7 ar, og finansieres med 1-arige realkreditobligationer.
Udviklingen pé de finansielle markeder har betydet at kredit-
spaendet pa realkreditobligationer er teet pa et normalt niveau, og
har netto betydet lavere renteudgifter pa selskabets realkreditfi-
nansiering.

Prime Office A/S forsaetter sin strategi med investering i
velbeliggende kontorejendomme i Tyskland

Prime Office A/S har den 15.12.2010 indgaet aftale om keb af én
kontorejendom i Kiel for EUR 6.750.000 med overtagelse den
1.februar 2011. Saelger er et ejendomsselskab i det tyske bars-
noterede ejendomsselskab IVG Immobilien AG.

Kontorejendommen er beliggende i centrum af Kiel f& hundrede
meter fra havnen. Ejendommen er opfert i 1990 og fremstar i
saerdeles god kvalitet og indeholder lejemal med forskellig stor-
relse og individuel indretning.
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Ejendommen har et samlet areal pa 4.917 m?, hvortil kommer en Pa erhvervelsestidspunktet udger tomgangen i ejendommen ca.

parkerings kaelder med 87 parkeringspladser. Kontorlejemal 9%.

udger 3.752 m mens butikslejemal udger 998 m® og lager

udgeri67 m. Hovedleje er delstaten Slesvig-Holstein med en Erhvervelsen af ejendommen er séledes led i koncernens strate-
lejeandel pa 53%. gi og vil fremadrettet bidrage til en positiv indtjening i koncernen.

3,04%
3,50%

4917m?[  100,00%) 45.622,27 € 547.467,26€ | 100,00% |

P-keelder 22,99% ] ! ! 23,97%
[tait | ! 60.068 100,0%
[Total ] I 50.628 I 607536 | 1000% |
[Tomgang | 4.739 56.864

[Netto lejeindi | 45.889 550.671

Bestyrelsen den 24. marts 2011.
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Resumé af arsrapport 2010

Bestyrelsen i Prime Office A/S har den 24. marts 2011 godkendt
arsrapporten for perioden 01. januar — 31. december 2010.

| Prime Office A/S har den gkonomiske udvikling i regnskabspe-
rioden 1. januar til 31. december 2010 veeret positiv og tilfreds-
stillende med solid likviditet og haj solvens. Koncernens resultat
af primeer drift udger T.EUR 1.762 og ligger tilfredsstillende i den
avre del af intervallet for forventningerne til koncernens resultat
af primeer drift pa T.EUR 1.600 til 1.800.

Rente- og valutamarkedets udvikling i regnskabsperioden fra 1.
januar til 31. december 2010 har bevirket, at koncernens ureali-
serede finansielle omkostninger fortsat er pa et hajt niveau.

Pa selskabets eksisterende portefglje af investeringsejendomme
forventes for 2011 et resultat af primaer drift pA samme niveau
som i 2010 dvs. mellem T.EUR 1.700 og 1.800.

Perioden i overskrifter

. Koncernens resultat af primeer drift for regnskabsperi-
oden fra 1. januar 2010 til 31. december 2010 udger
T.EUR 1.762. En stigning pa 7% i forhold til resultatet
af primaer drift i 2009.

. Koncernens lejeindteegter er stabile og i overens-
stemmelse med ledelsens forventninger. Udlejnings-
procenten udger den 31. december ca. 98%.

Yderligere oplysninger ved henvendelse til:

Mogens V. Mgller
Adm. direktor

Telefon (+45) 8733 8989
Telefax (+45) 8733 8433
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. Urealiserede finansielle omkostninger for indevaerende
regnskabsperiode udger T.EUR (1.147).

. | indeveerende regnskabsperiode fra 1. januar 2010 til
31. december 2010 har koncernen realiseret et resultat
for skat pa T.EUR (519) mod T.EUR 338 i 2009.

. Indre veerdi og barskurs udger henholdsvis EUR 12,63
og EUR 9,39 mod EUR12,70 og EUR 11,29 i 2009.

. Koncernen har fortsat en solid likviditet og solvens pa
ca. 38%.

. Koncernens aktiviteter forlaber planmaessigt.

. Renteudgifter pa selskabets lan er stabile og falger
forventningerne.

. Resultatet pr. aktie (EPS) er EUR (0,35) mod EUR
0,25 i 2009.

Prime Office A/S har fortsat fokus pa driften af investeringsejen-
dommene.

Prime Office A/S er fortsat aktiv pa det tyske marked og under-
sager labende investeringsmuligheder for selskabet.

Regnskabstallene i arsrapport 2010 er sammenholdt med tilsva-
rende tal for arsrapport 2009.
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Idégrundlag og strategi
International og tysk gkonomi
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God selskabsledelse
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Samfundsansvar
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Bestyrelse og direktion
Administrator




Ledelsesberetning for perioden 1. januar 2010 — 31. december 2010

Hovedtal for koncernen og moderselskabet

Belob i EUR 1.000 Koncern Moderselskab
2010 2009 2010 2009

Resultatopgorelse

Nettoomseetning 2.156 2.222 84 87
Bruttoresultat 2.005 2.023 84 87
Resultat af primeer drift 1.762 1.649 (122) (140)
Resultat for skat (519) 338 (421) 84
Periodens resultat (341) 277 (316) 63
Balance

Aktiver

Langfristede aktiver 35.085 35.201 6.221 6.116
Kortfristede aktiver 1.570 1.753 10.251 10.549
Aktiver i alt 36.655 36.954 16.472 16.665
Passiver

Egenkapital i alt 13.911 13.963 13.786 14.102
Forpligtelser i alt 22.744 22.991 2.686 2.563
Passiver i alt 36.655 36.954 16.472 16.665
Pengestromme

Pengestremme fra driftsaktivitet i alt 657 82 1.057 6.149
Pengestromme fra investeringsaktiviteten i alt (45) 0 0 (6.048)
Pengestremme fra finansieringsaktiviteten i alt (642) (535) (642) (158)
Periodens pengestrgmme i alt (30) (453) 414 (57)
Likvid beholdning ved periodens begyndelse 961 1.414 3 60
Periodens pengestrogmme i alt (30) (453) 414 (57)
Likvid beholdning ved periodens slutning 931 961 M7 3
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Nogletal for koncernen

Koncern

2010 2009
Forrentning af egenkapitalen for skat (pct.) (3,72%) 2,44%
Forrentning af egenkapitalen efter skat (pct.) (2,45%) 2,00%
Soliditetsgrad (pct.) 37,95% 37,84%
Udlejningsgrad (pct.) 98,00% 100,00%
Antal aktier i alt (stk.) 1.064.438 1.064.438
Antal egne aktier (stk.) 56 56
Markedsveerdi (T.EUR) 9.995 12.018
Borskurs (EUR) 9,39 11,29
Indre veerdi (EUR) 12,63 12,70
Kurs/indre veerdi (EUR) 0,74 0,89
Resultat pr. aktie (EPS) (0,35) 0,25
EBIT pr. aktie (EUR) 1,66 1,55
Price Earnings (PE) (26,83) 45,16
Udbytte pr. aktie (DPS) 0 0

Prime Office A/S | Arsrapport 2010 | 11



Definition af nggletal for koncernen

Resultat for skat (EUR)

x 100
Forrentning af egenkapitalen for skat Gennemsnitlig egenkapital (EUR)
Periodens resultat (EUR) %100
Forrentning af egenkapitalen efter skat Gennemsnitlig egenkapital (EUR)
Egenkapital ultimo (EUR) %100
Soliditetsgrad (pct.) Samlede aktiver (EUR)
Antal udlejede n? X 100

Udlejningsgrad (pct.)

Antal m?

Markedsvaerdi (T.EUR)

Antal aktier i alt (stk) x Berskurs (EUR)

Indre veerdi pr. aktie (EUR)

Egenkapital (EUR)

Antal aktie (stk)

Kurs/indre veerdi (EUR)

(Antal aktier - antal egne aktier) x Barskurs (EUR)

Egenkapital (EUR)

Resultat pr. aktie (EPS)

Periodens resultat (EUR)

Antal aktie (stk)

EBIT pr. aktie (EUR)

EBIT (EUR)

Antal aktie (stk)

Price Earnings (PE)

Markedsveerdi pr. aktie (EUR)

Resultat pr. aktie EPS (EUR)

Udbytte pr. aktie (DPS)

Udbytte (EUR)

Antal aktie (stk)
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Idégrundlag og strategi

Prime Office A/S har sammensat en ejendomsportefalje, der
udelukkende bestar af attraktive kontorejendomme med en
udsagt beliggenhed i Tyskland. Ejendommene er af hgj kvalitet
og med solide, bonitetsstaerke lejere. Ejendommene er desuden
beliggende i tyske byer med mere end 200.000 indbyggere.

Der laegges stor veegt pa, at ejendommene er fuldt udlejede, og
at udskiftningen af lejere er lav. Dette medfarer lave omkostnin-
ger til genudlejning og dermed en bedre driftsgkonomi.

En grundig analyse for endeligt keb er af stor betydning for en
langfristet investering i eiendomme, hvorfor der fgr udveelgelsen
af kontorejendommene fortages en omfattende undersggelse af
investeringsbyernes befolkningsudvikling, gkonomi samt marke-
det for kontorejendomme i omradet, mulighederne for genudlej-
ning m.v.

Der foretages for alle ejendomme en langsigtet investeringsplan-
leegning i samarbejde med koncernens ejendomsforvaltere,
saledes at ejendommene lgbende fremstar velholdte og attrakti-
ve for nye lejere. Ejendommene i koncernens nuveerende ejen-
domsportefalje har enten karakter af at vaere nyopfarte eller
renoverede, og investeringsbehov og vedligeholdelse vurderes
derfor at veere begraenset i de farste ar.

Koncernens portefglje af investeringsejendomme bestar af i alt
én ejendom og to ejendomsselskaber med beliggenhed i hen-

holdsvis Kiel og Liibeck. Portefgljen har en samlet indkgbspris
inklusiv erhvervelsesomkostninger pa ca. EUR 34 mio.

Det er ledelsens vurdering, at velbeliggende kontorejendomme

er prisstabile i et stagnerende marked og koncernens investe-
ringsstrategi vil saledes blive fastholdt.
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Derfor investerer Prime Office A/S i tyske kontorejendomme

Prime Office A/S investerer i tyske kontorejendomme fordi:

e Lejekontrakter for kontorejendomme reguleres ofte
fuldt ud efter et inflationsindeks i modseetning til detail-
handelsejendomme, der ofte har fri ar i lejekontrakter-
nes start, og som typisk reguleres med mellem 60-80
% af inflationsstigningen hvert femte ar. Dette sikrer
keberne af kontorejendomme et afkast, der labende
pristalsreguleres.

e  Kontorejendomme har ofte lavere vedligeholdelsesom-
kostninger end andre typer af ejendomme. Herudover
betaler lejerne ofte en starre andel af ejendommenes
driftsudgifter og vedligeholdelsesomkostninger end
andre typer af erhvervsejendomme.

e  Kontorejendomme har en forholdsvis lav omsaetning af
lejere, hvilket betyder lavere omkostninger til vedlige-
holdelse og omkostninger ved fraflytning af lejemal.

e Lejekontrakter for kontorejendomme har ofte en lgbetid
pa 5 - 10 ar, hvilket er lavere end for boligejendomme,
og langivere stiller derfor ofte krav om en starre egen-
kapital. Det har betydet at saerligt fonde og selskaber
med en hgj geeldsandel ikke har efterspurgt kontor-
ejendomme i samme omfang som eksempelvis bolig-
ejendomme, der har en hgjere belaningsgrad.

. Der er en god efterspargsel efter attraktive kontorleje-
mal som felge af et lavt nybyggeri i arevis.



International gkonomi

Finanskrisen sluttede i juni 2009 malt efter opgerelsesmetode for recessioner, og veeksten har veaeret stigende pa globalt plan i 2010 med ca.
5%, og ca. 3,5 % i de starre industrilande.

Fig.1. Arbejdslashed i USA, recession og pengepolitik. (Den gule farve indikerer recession).

>>US Arbejdsleshed

<<US Policy rates

Percent
Percent

<<Euro policy

90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10
—| United States, Unemployment, Rate, Total, SA |— United States, Policy Rates, Fed Funds Target Rate, USD

[— Euro Zone, Policy Rates, ECB Deposit Facility, EUR
Source: Reuters EcoWin

En konjunkturvending kreever et gget forbrug i de starre gkonomier, saledes at de gkonomiske ubalancer kan forbedres, og en rebalancering
af de store underskud pa& handelsbalancen mellem USA og landene i Asien.

Hovedproblemet i verdens starste gkonomi er fortsat den hgje arbejdslashed, der er pa omkring 10%.

Stimulering af gkonomierne er sket via meget lave pengepolitiske renter i bade USA og Euroland, finanspakker i form af skattelettelser, et
offentligt forbrug og en udpumpning af penge via seddelpressen. Pengepolitisk er de korte renter bade i USA og i Euroland fortsat helt i
bund.

At risikoen er faldet markant pa de finansielle markeder fremgar af grafen over risikoen pa aktier — det sakaldte VIX indeks — der viser at
risikoen er pa et niveau fra fer finanskrisen.

Prime Office A/'S | Arsrapport 2010 | 14



Fig. 2. Udviklingen i VIX indeks og kreditmarginal.
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Prisen for at lane penge for meget kreditveerdige virksomheder er faldet markant, men ligger fortsat over prisen fer finanskrisen.

Fig. 3. Aktiekursudvikling fra Lehmans kollaps
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Pa de internationale aktiemarkeder er kurserne nu hgjere end fer 15.9.2008, hvor den amerikanske investeringsbank Lehman Brothers gik
ned, og bade det danske og ikke mindst det tyske aktiemarked har klaret sig rigtig godt.

At verdensgkonomien samlet er i bedring er markant, hvilket ogsa fremgar af udviklingen i bruttonationalproduktet i de sterre gkonomier.
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Fig.4. Udviklingen i BNP
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Udviklingen i tysk gkonomi betegnes saerskilt som et "Wirtschaftwunder” og er drevet af en steerk eksport, og skyldes at den tyske lgnudvik-
ling i en arreekke har veeret lavere end i en raekke andre lande.

Veeksten fra Kina er fortsat markant i international gkonomi, men ogsa andre Emerging Markets gkonomier viser betydelig styrke og veekst.

I EU er der betydelige ubalancer, og Vaekst- og Stabilitetspagten betyder, at der ikke er plads til finanspolitiske lempelser. Stotten fra ECB til
banksystemet i form af belaningsmuligheder har understgttet banksystemet. EU landene har i december 2010 vist sammenhold, og den
permanente stabilitets facilitet p& 750 mia. Euro er en solid stette til geeldsplagede lande.

Tysk gkonomi

Den tyske Regering har et erkleeret mal om at leve fuldt op til Stabilitetspagtens bestemmelser, og Berlin har introduceret den sakaldte
"Schuldenbremse”, og Regeringen skenner at man allerede i 2013 lever op til EU’s Stabilitetspagt.

Tysk gkonomi driver veeksten i Euroland, der star pa et tveaegget sveerd. En reekke lande er fanget i en geeldsfeelde, og kan ikke stimulere
gkonomierne via finanspolitikken uden at deres underskud lgber endnu mere lgbsk. Et opsving i Tyskland vil kunne hjzelpe pa gkonomien i
hele Europa, men betyder ogsa, at pengepolitiske stramninger vil veere katastrofale for en reekke lande i specielt Sydeuropa.

Figur 5. Udvikling i eksport og import.
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BNP veeksten i Tyskland var i 2.kvartal 2010 pa 2,2%, hvilket er det hgjeste tal siden genforeningen, og veeksten drives af en steerk industri-
eksport. Den indenlandske efterspargsel er steget, og importen fra andre EU-lande stiger mere end eksporten til disse lande.

Figur 6. Udviklingen i arbejdslgshed
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Arbejdslasheden falder markant i modstrid med udviklingen i EU og i USA. Introduktionen af deltidsarbejde "Kurzarbeit” har bidraget til den-
ne bedring.

Det tyske ejendomsmarked

Fig. 7. EPRA-indeks for tyske bgrsnoterede ejendomsselskaber
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Tyske barsnoterede ejendomsselskaber blev hardt ramt af finanskrisen, og der er stadig meget langt til toppen fra 2007, og markedet kom-
mer langsomt tilbage efter et naesten reelt sammenbrud.

Prime Office A/'S | Arsrapport 2010 | 17



Omseetningen af fast ejendom er stigende, og ifalge Jones Lang Lasalle er transaktionsvolumen pa det tyske ejendomsmarked for erhvervs-
ejendomme pa ca. 20 mia. Euro, der er en fordobling fra aret far. Blandt de mest aktive investorer er pensionskasser, fonde og forsikrings-
selskaber, der tegner sig for ca. 34% af markedet. Udenlandske kab udgjorde ca. 40% af transaktionerne.

Det tyske kontormarked

Efterspargslen efter kontorejendomme i de store byer og med bedste beliggenhed har fart til hgjere priser, ikke mindst fordi udbuddet er
begraenset. Ifalge en rapport fra Eurohypo kan dette ikke overfares til det generelle marked, og der forventes derfor kun en stabilisering af
ejendomspriserne i Tyskland.

Der stilles starre krav til egenfinansiering, ikke mindst som falge af en restriktiv kreditpolitik i banksystemet, men ogsa at refinansieringsmu-
lighederne for langiverne stadig er under pres.

| de seks storste tyske byer der stadig en betgldelig tomgang, hvor Frankfurt topper med ca. 17 % i den hgje ende, Stuttgart med 6,5% i den
lave ende. | Hamborg star der ca. 1,2 mio. m® kontorlokaler tomme svarende til ca. 10% af kontormarkedet.

Kontormarkedet i selskabets investeringsbyer
Selskabets ejendomme er beliggende i Kiel og Liibeck, og begge byer har mere end 200.000 indbyggere.

Kiel

Kontormarkedet i Kiel udvikler sig stabilt, og det fremgar af en analyse fra byen Kiel, at tomgangen ligger pa omkring 3,5 %, og et begraenset
udbud er med til at holde lejepriserne stabile. Det samlede kontormarked er pa 1, 4 mio. m®. Nyudbuddet af m? ligger omkring 12.900 m? i de
seneste ar.

Libeck

Selskabets hovedejendom er beliggende i centrum af Liibeck, der har 212.000 indbyggere. Byen er den andenstarste i delstaten Slesvig-
Holsten. Byen er logistikcentrum for nordtyskland med nzere forbindelser til Skandinavien og Baltikum.

Det samlede kontormarked udger ca. 788.000 m?, og den samlede tomgang er pa 2,8% svarende til ca. 22.000 m?.

Nyudbuddet af m? ligger omkring 10.000 m? i de seneste ar.

Ifelge en analyse foretaget af Wirtschaftférderung Lilbeck er kontormarkedet efterspurgt og stabilt bade hvad angar udlejning og afkast pa
ejendommen.
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Risikoforhold og -styring

Prime Office A/S er som falge af sine aktiviteter, investeringer og
finansiering eksponeret for aendringer i valutakurser og renteni-
veau. Moderselskabet styrer de finansielle risici i koncernen
centralt og koordinerer koncernens likviditetsstyring, herunder
kapitalfrembringelse og placering af overskudslikviditet.

Bestyrelsen har godkendt den overordnede finanspolitik for
koncernen, der fremgar af siderne 25 til 26, der saledes er en
integreret del af den overordnede risikostyring, og den bgr leeses
i sammenhaeng med dette afsnit.

Pa hvert bestyrelsesmade foretages en orientering og opfalgning
af koncernens finansielle risici.

Generelle risikofaktorer

Nedenstaende risikofaktorer er ikke ngdvendigvis udtemmende,
heller ikke prioriteret efter sandsynlighed for, at de indtreeffer,
eller efter omfanget af de mulige konsekvenser for investorerne i
koncernen.

| det omfang koncernens strategiske mal ikke udvikler sig som
antaget, vil det pavirke koncernens samlede gkonomiske stilling,
resultatforventninger og kursveerdien af selskabets aktier. Her-
udover vil det kunne pavirke koncernens likviditet og evne til at
servicere koncernens geeld, samt eventuelle udbyttebetalinger.

Beliggenhed

Kontorejendommenes beliggenhed kan udgare en risiko i forbin-
delse med nye lejeaftaler og ejendommenes veerdiudvikling.
Udvikling i ejendomsveerdi, likviditeten i ejendomsmarkedet,
lejepriser og ledige lokaler kan variere mellem omrader og byde-
le. Attraktiviteten af en ejendom vil ofte veere bestemt af belig-
genheden, og normalt vil der veere en lavere risiko pa velbelig-
gende ejendomme end ejendomme med dérligere beliggenhed.

Makrogkonomisk udvikling

Ejendomsmarkedet falger i et vist omfang den generelle gkono-
miske udvikling og udviklingen pa det finansielle rentemarked.
Ustabilitet og finansiel uro kan derfor have en negativ pavirkning
af koncernens samlede gkonomiske stilling. For at imgdega de
vaesentligste risici arbejder koncernen med en likviditetsreserve,
fast rente pa selskabets kreditforeningslan, en hgj egenkapital
samt afdrag pa koncernens geeld.

De veesentligste risici tilknyttet ejendommene kan beskrives som
folger:

Markeds- og prisrisiko

Udviklingen i veerdien og prissaetningen af tyske kontorejen-
domme falger den generelle gkonomiske situation samt inflati-
onsudviklingen i det tyske samfund. | perioder med lav vaekst og
en negativ udvikling pa det finansielle rentemarked, kan en
negativ udvikling ogsa pavirke ejendomsaktier.

Veerdien af koncernen vil vaere knyttet til den lebende indtjening
og konsolidering samt til udviklingen i renteniveauet, eftersom
investeringsejendomme veerdianseettes efter niveauet for indtje-
ningen, det generelle renteniveau, investors afkastkrav og skat-
tesatser. Af gvrige samfundsgkonomiske variable, som kan have
effekt pa udviklingen i veerdien af koncernens kontorejendomme,
kan nzevnes: efterspargsel efter kontorlokaler, niveauet for ny-
byggeri af kontorejendomme, beskeeftigelsesudviklingen, udvik-
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lingen i den demografiske sammensaetning samt restriktioner
indfgrt af offentlige myndigheder.

| note 1 og 2 beskrives principperne ved veerdianseettelse af
koncernens kontorejendomme til dagsveerdi.

Risiko ved drift af eiendommene

Driftsskonomien i et ejendomsselskab er faglsom over for udvik-
lingen i en lang reekke faktorer som lejeindtaegter, vedligeholdel-
se og forbedringer, priser pa fast ejendom, finansieringsforhold
og generelle aendringer i lovgivningsmaessige forhold, herunder
skattemaessige forhold i Danmark og i Tyskland.

Lejeindteegter

Koncernens lejeindteegter afhaenger af den enkelte lejers beta-
lingsevne og forpligtelse til at efterleve kontrakimaessige forplig-
telser i form af betaling af leje og evne til at betale for egne vedli-
geholdelsesomkostninger.

Det tilstreebes, at udlejningssituationen pa fremtidige indkabte
ejendomme er optimal og fuldt udlejede pa erhvervelsestidspunk-
tet. Der er risiko for, at en lejer gnsker at opsige sit lejemal,
hvilket vil reducere indteegten for koncernen. Dernaest kan der
forekomme fluktuationstomgang, som er ledige lejemal i den
periode, fra en lejer fraflytter til en ny lejer kan overtage lejema-
let.

Udlejningsprocenten for koncernens investeringsejendomme pr.
31. december 2010 udgar 98%.

Herudover kan der veere risici tilknyttet indeksregulering af lejen.
En lav inflation betyder lavere lejeregulering. Lejeindteegter ved
nyudlejning falger ogsd markedsforhold, der kan pavirkes af
udbud og efterspgrgsel pa lejemal og nybyggeri af kontorlejemal
i de enkelte omrader.

Vedligeholdelses- og byggetekniske risici

| henhold til koncernens strategi vedrgrende vedligeholdelse og
modernisering af koncernens ejendomme, bliver der Igbende
afsat midler, som vurderes at veere tilstraekkelige. | forbindelse
med den tekniske due diligence inden kgb af ejendomme udar-
bejdes investeringsrapporter pa kort og lang sigt, saledes at
denne risiko minimeres.

Der kan opsta investeringsbehov som falge af fraflytning, tekni-
ske forhold og offentlige krav, der kan pavirke koncernens sam-
lede gkonomiske stilling.

Forvaltning af ejendommene

Administration af ejendommene varetages af erfarne tyske ejen-
domsforvaltere. | det omfang de ud fra kommercielle hensyn ikke
forvalter ejendommene kontraktligt, kan det pavirke koncernens
samlede gkonomiske stilling.

Finansielle risici

Kapitalstruktur

| Prime Office A/S arbejdes med en langsigtet kapitalstruktur
med en egenkapital pa 30% og en geeld pa 70%. Geelden struk-
tureres saledes at kreditforeningslan udger ca. 55% med en



lgbetid pa 10 ar og lan hos pengeinstitutter som udger 15% med
typisk variabel rente.

Koncernens geeld pr. 31. december 2010 udgeres af et kreditfor-
eningslan pa T.EUR 18.780. Dermed er koncernens solvensgrad
hgjere end det strategiske mal herfor og udger ca. 38%. Den
finansielle gearing forventes gget ved yderligere investering i
tyske kontorejendomme séledes at gearingen i koncernen pa sigt
vil gge det samlede afkast af investeringen.

I note 19 fremgar koncernens samt moderselskabets finansielle
geeldsforpligtigelser sammen med en tabel for geeldens restlgbe-
tid.

Renterisiko

Koncernens renterisiko er minimeret ved optagelse af et kredit-
foreningslan og en rentesikringsaftale i form af en renteswap,
hvor koncernen betaler fast rente i 7 ar og modtager variabel
rente. En renteswap giver starre fleksibilitet ved l&neomlaegning
og er billigere at afvikle end et lan med fast rente.

Refinansierings- og tilbagebetalingsrisiko

Realkreditlan er optaget med en lgbetid pa 10 ar, og der vil veere
tilknyttet en risiko i forbindelse med refinansieringen. Safremt
refinansieringen foretages pa ugunstige vilkar, vil markedsvaerdi-
en af portefaljen af investeringsejendomme pa refinansierings-
tidspunktet derfor kunne afvige fra budgettet.

Refinansieringen kan endvidere have negativ indvirkning pa
koncernens mulighed for at udbetale udbytte.

Valutakursrisiko

Koncernens aktiver og passiver er primaert i EUR og koncernens
valutakursrisiko er derfor begraenset. Koncernens driftsindtaegter
og hovedparten af drifts- og finansieringsudgifterne er tilsvarende
ogsa i EUR.

Koncernen har indgaet en terminsforretning, hvor koncernen har
solgt CHF mod keb af DKK. Valutainstrumentet indebaerer om
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veksling mellem to valutaer pa et fremtidigt tidspunkt, hvorfor
koncernen er eksponeret for aendringer i forholdet mellem CHF
og DKK.

Ledelsen og direktionen vurderer ikke koncernens valutakursrisi-
ko som veerende af betydelig karakter, da den kun udger ca. 7%
af balancen.

AEndringer i regnskabs- og selskabslovgivning

Koncernen aflaegger regnskab i henhold til International Financial
Reporting Standards ("IFRS”). Safremt de nuveerende regler
&ndres, og der i seerdeleshed sker eendringer i reglerne vedrg-
rende indregning og maling af investeringsejendomme og skat,
kan det have vaesentlig effekt pa den regnskabsmaessige be-
handling af disse regnskabsposter og den fremtidige regnskabs-
maessige veerdi af egenkapitalen. En sadan eendring vil saledes
kunne have veesentlig indvirkning pa koncernens gkonomiske
stilling, resultat samt koncernens mulighed for at udbetale udbyt-
te.

Herudover kan eendring i selskabslovgivningen pavirke koncer-
nen ugunstigt, hvilket for eksempel kan fa en negativ effekt pa
koncernens mulighed for udlodning af udbytte.

AEndrede skatte- og afgiftsforhold i Danmark og i Tyskland
Fremtidige skatte- og afgiftsmaessige andringer samt lignende
offentlige reguleringer kan pavirke koncernen ugunstigt, saledes
at aktionaerernes gkonomiske stilling kan blive pavirket. /Endrin-
gerne kan veere i savel dansk som tysk skattelovgivning for
selskaber og personer samt i dobbeltbeskatningsoverenskom-
sten mellem Danmark og Tyskland.

| forbindelse med erhvervelse af ejendomme i Tyskland betales
der en transaktionsafgift pa mellem 3,5% til 4,5%. Ledelsen
vurderer, at en del af koncernens fremtidige ejendomserhvervel-
ser kan ske pa en made, der ikke medferer betaling af tysk
transaktionsafgift. Ejendomserhvervelser, der ikke udlgser tysk
transaktionsafgift, vil typisk ske ved keb af aktier i et ejendoms-
selskab. Sadanne transaktioner kan udlgse en mindre ikke kon-
trollerende interesse. Der vil dog veere en risiko for, at de tyske
skattemyndigheder vil anleegge det synspunkt, at de pataenkte
ejendomserhvervelser udlgser tysk transaktionsafgift.



God selskabsledelse

Bestyrelsen i Prime Office A/S laegger stor vaegt pa, at der ud-
gves god virksomhedsledelse, og at de overordnede ledelsesfor-
hold er tilrettelagt saledes, at koncernen lever op til sine forplig-
telser over for aktionaerer, myndigheder og gvrige interessenter
samtidig med, at den langsigtede veerdiskabelse understottes.
Bestyrelsen har vurderet de af OMX Nordic Exchange Copenha-
gen A/S’ reviderede og opdaterede "Anbefalinger for god sel-
skabsledelse” i relation til koncernen, og det er bestyrelsens
opfattelse, at koncernen i al veesentlighed fglger anbefalingerne.

"Anbefalinger for god selskabsledelse” er en del af oplysnings-
forpligtelserne for barsnoterede selskaber og indebaerer, at
selskaberne skal redegare for, hvordan de forholder sig til anbe-
falingerne efter “fglg eller forklar’-princippet.

Ligeledes vil ledelsen i Prime Office A/S lgbende forholde sig til

udviklingen inden for omradet, herunder blandt andet lovgivning,
god praksis og anbefalinger, og vil labende vurdere koncernens
egne standarder og interne retningslinjer pa omradet.

| det folgende er et uddrag af, hvorledes Prime Office A/S forhol-
der sig til de enkelte Corporate Governance anbefalinger. Pa
selskabets hjemmeside er neermere oplyst om, hvordan koncer-
nen forholder sig til reglerne.

Aktionzerernes rolle og sammenspil med selskabsledelsen
Prime Office A/S sager at opretholde en aktiv kommunikation
med investorerne, primeert via elektroniske medier, herunder
iseer selskabets hjemmeside og e-mails. Koncernen deltager
aktivt i investormgder og praesentationer fra mgderne findes pa
hjemmesiden. Koncernen opdaterer lgabende hjemmesiden med
relevante informationer for selskabets aktionzerer og andre inte-
resserede.

Bestyrelsen vurderer Igbende koncernens finansielle forhold,
finansielle mal, udbyttepolitik og aktiestruktur. Bestyrelsens
vurderinger er indeholdt i arsrapporten.

Prime Office A/S har kun én aktieklasse, alle aktier har samme
rettigheder, og der geelder ikke begraensninger i omsaettelighed
og stemmeret. Heraf fglger, at aktionaererne har fri og uhindret
adgang til at gare deres indflydelse geeldende.

Selskabet lzegger veegt pa generalforsamlingerne, som et forum
for kommunikation om koncernen forhold, hvor aktionaererne
opfordres til at deltage og indga i en dialog om Prime Office A/S’
udvikling.

Interessenternes rolle og betydning for selskabet samt sel-
skabets samfundsansvar

Bestyrelsen har vedtaget en politik for koncernens forhold til sine
interessenter. | henhold til politikken skal koncernen

ledes og udvikles pa en made, der respekterer og tager beherigt
hensyn til alle interessenters legitime interesse i koncernen.

Bestyrelsen lzegger saledes vaegt pa, at savel aktionzerernes,
administrators og gvrige samarbejdspartneres interesser tilgode-
ses i den lgbede ledelse af koncernen.

| Prime Office A/S er bevidstheden om koncernens ansvar over-
for samfundet som helhed centralt og i bestyrelsen arbejdes med
virksomhedens ansvar pa baggrund af United Nations Global
Compact og dets ti principper indenfor menneskerettigheder,
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arbejdstagerrettigheder, miljg og antikorruption. Prime Office A/S’
aktiviteter og holdninger har betydning ikke blot for koncernens
interessenter, men ogsa for lejer, naboer, leverandarer, samar-
bejdspartner, myndigheder m.v. Koncernen tager derfor ansvar
for sit samarbejde med det samfund, som vi er en del af, ogsa
nar det geelder miljgmaessige og sociale forhold.

Abenhed og transparens

Selskabets bestyrelse har vedtaget en informationspolitik, der
findes pa selskabets hjemmeside. Informationspolitikken skal
bidrage til at sikre, at oplysningsforpligtelserne fastlagt af OMX
Nordic Exchange Copenhagen A/S efterleves.

| henhold til informationspolitikken skal alle interessenter have
mulighed for at modtage al kursrelevant information om selska-
bet med passende hyppighed og pa en hurtig og effektiv made
inden for rammerne af de barsetiske regler. Dette sikres bl.a. ved
hjeelp af kvartalsrapporter samt lejlighedsvis afholdelse af mader
med investorer, finansanalytikere og pressen. Det skal endvidere
sikres, at koncernen opretholder et hgjt informationsniveau,
herunder med oplysninger om koncernens gkonomiske og
driftsmaessige udvikling.

Bestyrelsen drgfter fra tid til anden det hensigtsmaessige i at
supplere arsrapporten med andre end de kreevede regnskabs-
maessige standarder og ikke-finansielle oplysninger. Koncernens
arsrapport afleegges i henhold til den internationale IFRS-
standard.

Koncernen fglger ikke anbefalingen om ogsa at offentliggere
meddelelser pa engelsk. Som fglge af selskabets starrelse,
aktionaerkreds og ressourcer samt fokus pa det tyske mar-

ked vurderes det derfor ikke hensigtsmzessigt eller ngdvendigt at
udsende meddelelser pa engelsk.

Det overste og det centrale ledelsesorgans opgaver og
ansvar

Selskabets bestyrelse udger den gverste ledelse, og dens arbej-
de er reguleret af en forretningsorden, som er udarbejdet i over-
ensstemmelse med selskabslovens bestemmelser. En struktur
for bestyrelsens arbejde med og rolle i relation til den overordne-
de ledelse samt finansielle og ledelsesmaessige kontrol er fast-
lagt og en evaluering heraf fortages labende med henblik pa at
forbedre bestyrelsesarbejdet, herunder om der er omrader, hvor
bestyrelsesmedlemmernes kompetence og sagkundskab bar
opdateres.

Ifalge forretningsordenen skal bestyrelsen pa mindst ét arligt
mgde drgfte emner som intern kontrol, koncernens organisation,
risici, malsaetning og strategier, direktionens ledelse af selskabet
etc. | praksis drgftes disse omrader lgbende.

Prime Office A/S forretningsorden gennemgas arligt, typisk pa
bestyrelsens fgrste ordinaere made efter generalforsamlingen, og
revideres om forngdent.

Bestyrelsen og direktionen har aftalt en procedure for den Ilgben-
de kommunikation. Der afholdes telefoniske mader mellem
bestyrelsesformanden og direktionen efter behov, mens kommu-
nikationen til den samlede bestyrelse primaert sker i forbindelse
med afrapportering pa bestyrelsesmader.



Det overste ledelsesorgans sammensaetning og organise-
ring

| forbindelse med valg til bestyrelsen sager bestyrelsen at sikre,
at alle nedvendige kompetencer er til stede i bestyrelsen. Det
tilstraebes isaer, at der i bestyrelsen findes kompetencer inden for
ejendomsinvestering og finansiering.

Ikke alle medlemmer af Prime Office A/S’ bestyrelse er uafhaeng-
ige i henhold til de definitioner, OMX Nordic Exchange Copenha-
gen A/S opererer med i sine vejledninger. Af bestyrelsens 3
medlemmer vurderes at 1 medlem falder uden for udvalgets
definitoriske regelsaet for at kunne betragtes som veerende uaf-
haengig. Arsagen hertil skal udelukkende ses i lyset af medlem-
mets anseettelses- og tilharsforhold til koncernens administrator,
Moller & Company A/S.

Direktionen indgar ikke i bestyrelsen.

Koncernen har indgéaet en administrations- og investeringsaftale
med Moller & Company A/S, der dermed er ansvarlig for admini-
strationen af Prime Office A/S, og koncernen beskaeftiger derfor
ingen medarbejdere. Anbefalingen om "Medarbejdervalgte besty-
relsesmedlemmer” vurderes derfor ikke at vaere relevant for
koncernen.

Anbefalingen om "Tiden til bestyrelsesarbejdet og antallet af
bestyrelsesposter” falges delvist. | Prime Office A/S er den enkel-
te medlems kapacitet og bidrag veesentligere end antallet af
bestyrelsesposter. | praksis efterlever naesten alle medlemmer af
bestyrelsen dog anbefalingen.

Bestyrelsen mgdes fast i henhold til en magde- og arbejdsplan,
der fastlaegges primo aret. Herudover indkaldes bestyrelsen efter
behov, ndr seerlige forhold kraever det. Bestyrelsen mgdes jeevn-
ligt, enten ved fysisk made eller ved telefonmader. Det tilstraebes
at holde minimum fire bestyrelsesmgder pr. ar.

Som felge af koncernens langsigtede strategi samt specifikke
aktiviteter, fokusomrader og storrelse er bestyrelsesmedlemmer-
nes kompetencer szerdeles vigtige, og det vurderes saledes ikke
hensigtsmaessigt, at bestyrelsen er pa valg hvert ar pa den ordi-
nzere generalforsamling. De af generalforsamlingen valgte besty-
relsesmedlemmer veelges derfor for 2 &r ad gangen. Halvdelen af
de af generalforsamlingen valgte medlemmer afgar det ene ar og
resten det naeste ar. Genvalg kan finde sted.
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Ledelsens vederlag

Selskabets direktion oppebaerer ikke vederlag fra koncernen, idet
ledelsen sker i henhold til en administrationsaftale med Moller &
Company A/S. Direktarens vederlag er dog inkluderet i admini-
strationshonoraret og udger ca. T.EUR 20.

Bestyrelsen har til hensigt at sgge at tilpasse bestyrelsens arlige
honorar til et niveau, der anses for rimeligt og konkurrencedyg-
tigt. For regnskabsaret 2010 er der udbetalt et honorar til besty-
relsen pa EUR 29.345. Efter regnskabsaret 2010 og fremefter
fastseettes bestyrelsens honorar pa den ordineere generalforsam-
ling.

Koncernen har ikke indgaet aftale om fratreedelsesordninger.

Regnskabsaflaeggelse (Finansiel rapportering)

Bestyrelsen og direktionen har det overordnede ansvar for kon-
cernens kontrol- og risikostyring i forbindelse med regnskabsaf-
leeggelsesprocessen, herunder overholdelse af relevant lovgiv-

ning og anden regulering i forbindelse med regnskabsaflaeggel-
sen.

Risikostyring og intern kontrol

En af bestyrelsens kontrolopgaver er at sikre, at der foretages en
effektiv risikostyring, herunder at vaesentlige risici identificeres, at
der oprettes systemer til risikostyring, samt at der fastlaegges en
risikopolitik og risikoramme. | arsrapporten redegares for vee-
sentlige risici forbundet med koncernens strategi.

Direktionen vurderer labende, om der er behov for at tage hgjde
for andre risici. Identifikation af forretningsmaessige risici og
styring vil fremover indga i koncernens arlige strategiplan.

Revision

Bestyrelsen foretager en vurdering af revisors kompetencer og
samlede ydelser forud for indstillingen om genvalg/nyvalg pa
generalforsamlingen. Selskabets generalforsamling har valgt
PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret Revisionsaktieselskab,
Nobelparken, Jens Chr. Skous Vej 1, 8000 Arhus C, som revisor.
Revisor er pa valg hvert ar pa selskabets ordinzere generalfor-
samling.

Under hensyntagen til koncernens starrelse og forretningens
karakter vurderes det ikke relevant at etablere en intern revisi-
onsfunktion. Endvidere er det bestyrelsens opfattelse at koncer-
nens regnskabs- og revisionsmaessige forhold ikke er komplek-
se, og der er saledes ikke nedsat et revisionsudvalg. Hele besty-
relsen opererer i stedet som regnskabs- og revisionsudvalg.

Revisionsaftalen og den tilhgrende honorering af revisor aftales
mellem bestyrelsen og revisor.



Redeggarelse for virksomhedsledelse

Indledning

Bestyrelsen og direktionen har det overordnede ansvar for kon-
cernens risikostyring og interne kontrol. Den interne, savel som
den eksterne rapportering skal vaere retvisende, og der skal
fokuseres pa de vaesentligste omrader indenfor regnskabsafleeg-
gelsesprocessen samtidig med at relevant lovgivning og anden
regulering overholdes.

| henhold hertil er der etableret interne kontroller og procedure
for styring af koncernens risici, som dels skal sikre palidelig
information til koncernens beslutningstagere og eksterne interes-
senter, og dels skal skabe et grundlag for hgj effektivitet, samt
minimere fejl og mangler.

Prime Office A/S’ aktiviteter er overordnet koncentreret omkring
investering i tyske kontorejendomme. | den forbindelse er kon-
cernen eksponeret overfor nedenstaende faktorer og har derfor
seerlig fokus pa den interne kontrol og risikostyring.

1) Generelle risikofaktorer: Den makrogkonomiske udvikling i
Tyskland.

2) Ejendomsrelaterede risici: Beliggenhed, lejeklientel, ejen-
dommenes vedligeholdelse og forvaltning.

3) Finansielle risici: Kapitalstruktur, renterisiko, valutakursrisiko,
refinansierings- og tilbagebetalingsrisiko.

4) Qvrige risici: /£ndring i regnskabs- og selskabslovgivning
herunder skatte- og afgiftsforhold i Danmark og Tyskland.

Der er i afsnittet vedrarende koncernens risikoforhold og -styring
detaljeret redegjort for de nzevnte risikofaktorer.

Kontrolmiljo

Bestyrelsen og direktionen fastlaegger og godkender de overord-
nede politikker, procedurer og kontroller for den interne kontrol
og risikostyring. Tilretteleeggelsen heraf vurderes lgbende og
grundlaget sikres gennem en klar organisationsstruktur med
veldefinerede retningslinjer og nedskrevne procedurer.

Bestyrelsen vurderer mindst en gang om aret koncernens orga-
nisationsstruktur og bemandingen pa omrader i forbindelse med
de funktioner som har betydning for de interne kontroller og
styring af koncernens risici sammen med selskabets administra-
tor.

Direktionen rapporterer lgbende til bestyrelsen om den drifts-

maessige og gkonomiske udvikling, samt om koncernens risiko-
forhold. Direktionen har ansvaret for at bestyrelsen orienteres om
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og involveres i eventuelle veesentlige sendringer i forhold til tidli-
gere rapportering.

Bestyrelsen har ikke etableret et szerskilt revisionsudvalg, men
har pataget sig hertil relaterende opgaver som varetages lgben-
de.

Direktionen har etableret en central funktion i relation til control-
ling af den finansielle rapportering fra koncernens tyske datter-
virksomheder.

Der udarbejdes et arlig budget, som omfatter koncernens forret-
ningsaktiviteter. Budgettet falges manedsvis pa udvalgte poster
og kvartalsvis pa samtlige poster med analyse af eventuelle
afvigelser. Kvartalsvis suppleres med forventninger for indevee-
rende regnskabsar.

Direktionen overvager lgbende overholdelsen af relevant lovgiv-
ning og andre forskrifter og bestemmelser i forbindelse med
regnskabsafleeggelsen og rapporterer lgsbende herom til besty-
relsen. Dette sker ogsa i et samarbejde med selskabets revisor.

Risikovurdering

Bestyrelsen vurderer mindst en gang om aret koncernens risiko-
forhold pa de omrader, der er udpeget som vaesentlige (se afsnit-
tet vedrgrende risikoforhold og —styring). Vurderingen baseres pa
den lgbende rapportering fra direktionen.

Endvidere vurderer bestyrelsen lgbende tiltag med henblik pa at
styre, henholdsvis eliminere, eller reducere koncernens forskelli-
ge risici.

Kontrolaktiviteter

Kontrolaktiviteterne tager udgangspunkt i en vurdering af kon-
cernens risici. Hensigten med kontrolaktiviteterne er at sikre, at
udstukne mal, politikker, manualer, procedurer m.v. opfyldes og
eventuelle fejl, mangler og afvigelser m.v. opdages rettidig.

Prime Office A/S’ overholdelse af reglerne for intern kontrol og
risikostyring styres lgbende gennem faste procedurer og stikpra-
ver.

Information og kommunikation

Bestyrelsen har fastlagt koncernens kommunikationspolitik, som
leegger veegt pa, at information fra koncernen er abent, retvisen-
de, troveerdig og tilgeengelig. Endvidere har bestyrelsen fastsat
regler for koncernens efterlevelse af sine oplysningsforpligtigel-
ser i overensstemmelse med love, bekendtgarelser og andre
forskrifter.



Samfundsansvar (CSR)

| Prime Office A/S er bevidstheden om koncernens ansvar over-
for samfundet som helhed centralt. Prime Office A/S’ aktiviteter
og holdninger har betydning ikke blot for koncernens interessen-
ter, men ogsa for lejer, naboer, leverandgrer, samarbejdspartner,
myndigheder m.v. Koncernen tager derfor ansvar for sit samar-
bejde med det samfund, som vi er en del af, ogsa nar det gaelder
miljgmaessige og sociale forhold.

For Prime Office A/S omhandler samfundsansvar overordnet,
hvordan en koncern lever i overensstemmelse med sin omver-
den og lytter til sine veesentlige interessenter. Samfundsansvar
er betegnelsen for de tiltag en virksomhed tager i forbindelse
med at leve op til eller agere ud fra et socialt, miljg- og forret-
ningsmaessigt ansvar.

| Prime Office A/S arbejdes med virksomhedens ansvar pa bag-
grund af United Nations Global Compact og dets ti principper
indenfor menneskerettigheder, arbejdstagerrettigheder, miljg og
antikorruption. Ved sammenhaeng mellem koncernens aktiviteter
og samfundets udvikling vil Prime Office A/S forsgge at bidrage
til forbedring af sociale og miljgmaessige forhold lokalt sdvel som
internationalt.

Virksomheder med en sund og naturlig tilgang til samfundsan-
svar efterlever i overvejende grad idéerne bag principperne.
Derfor har Prime Office A/S kortlagt de omrader, som skgnnes
mest relevante for koncernen. Fokus indenfor koncernens sam-
fundsmaessige ansvar er inden for falgende omrader: Samfund,
Forretning og Miljo.

Samfund — Prime Office A/S er i dialog med lokalsamfundet og
offentligheden og forsager at minimere negative sociale og gko-
nomiske pavirkninger for i stedet at maksimere et positivt bidrag.
Ved ejerskab af investeringsejendomme kan Prime Office A/S
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veere med til dels at pavirke det ydere lokalomrade og dels skabe
foraget erhvervsaktivitet til fordel for det generelle samfund.

Forretning - | forbindelse med koncernens lgbende drift har
koncernens ledelse fokus pa aktionzererne via en aben informa-
tionspolitik. P4 Prime Office A/S’ hjemmeside kan offentliggjort
information rekvireres. Finanspolitik samt risikoforhold og —
styring opdateres lgbende saledes at koncernens interessenter
tilgodeses pa bedst mulig vis.

Miljo - Prime Office A/S har en malseetning 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 ejendommen,
Office-Kamp i Lubeck.

Inden for de naevnte fokusomrader vurderer ledelsen lgbende
principperne og inden for samfundsansvar vurderer koncernen
om man lever op til alle nye love og forordninger. Prime Office
A/S er forpligtet til, at sikre hgje standarder inden for den vedtag-
ne politik og de hertil hgrende principper for samfundsansvar
som en forudsaetning for god selskabsledelse. Prime Office A/S’
bestyrelse, ledelse og radgivere skal varetage deres opgaver i
overensstemmelse med politikken.

Da Prime Office A/S har indgaet en administrationsaftale med
Moller & Company A/S og derfor ingen medarbejdere har ansat,
vil samfundsansvaret vedrgrende medarbejder ikke blive priorite-
ret.

| arbejdet med samfundsansvar forsgges at opretholde en aben
dialog med veesentlige interessenter samt at rapportere arligt pa
fremskridt og udfordringer.



Finanspolitik

Prime Office A/S er som falge af sine aktiviteter, investeringer og
finansiering eksponeret over for aendringer i en raekke finansielle
risici, herunder kredit- og likviditetsrisici.

Koncernen har valgt at centralisere styringen af de finansielle
risici, hvilket sker i henhold til de overordnede rammer, der er
fastsat. Politikken omfatter valuta-, finansieringspolitik samt
politik vedrarende kreditrisici i relation til finansielle modparter og
lejere. Der henvises til de falgende afsnit for detaljeret redege-
relse af styringen af koncernens finansielle risikotyper.

Prime Office A/S foretager, som led i risikostyringen, labende
opfalgning pa finansielle nagletal, og kvartalsvis rapporteres der
til kredit- og pengeinstitutter.

Pa hvert bestyrelsesmade foretages orientering og opfelgning af
risikobilledet. Heri medtages den langsigtede finansielle udvikling
i koncernen. Det er en fast del af bestyrelsens arsplan at gen-
nemga og vurdere alle vaesentlige risikoomrader pa grundlag af
redegarelser fra direktionen. Dette sikrer, at hvert enkelt risiko-
forhold behandles mindst én gang om aret. Direktionen kommen-
terer ligeledes i sin labende rapportering til bestyrelsen pa udvik-
lingen inden for koncernens vaesentligste risikoomrader.

Likviditetsrisiko

Det er Prime Office A/S’ politik i forbindelse med laneoptagelse
at sikre starst mulig fleksibilitet gennem spredning af laneopta-
gelser pa forfalds- og genforhandlingstidspunkter samt at have
spredning pa langivere for at sikre optimale markedsforhold pa
geeldsforpligtelser. Det er koncernens malszetning at have til-
streekkeligt likviditetsberedskab til fortsat at kunne disponere
hensigtsmaessigt i tilfaelde af uforudsete udsving i likviditeten.

Det er koncernens politik, at refinansieringsrisikoen lgbende skal
reduceres ved pleje af ejendomsportefaljen, herunder labende
markedsregulering af husleje, reducering af tomgang samt for-
bedring og istandszettelse af ejendomsportefaljen, hvilket styrker
likviditeten og dermed koncernens forhandlingsposition ved
refinansiering.

Endvidere er det koncernens strategi, at reducere likviditetsrisi-
koen pa sigt ved konvertering af |an optaget i pengeinstitutter til
lan i kreditforeninger, hvilket labende vil ske for ejendomme, hvor
den ggede friveerdi medfarer, at finansieringsbehovet kan deek-
kes udelukkende af kreditforeningslan. For Prime Office A/S vil
naevnte konvertering af lan optaget i pengeinstitutter forbedre
koncernens likviditet, samt resultere i en hgjere vaegtet gennem-
snitlig varighed pa koncernens gaeldforpligtelser, og dermed
reducere den kortsigtede likviditetsrisiko.

Prime Office A/S’ ejendomme er kabt med udgangspunkt i, at de
genererer en positiv likviditet fra farste dag. En risiko er, at der
opstar starre mellemvaerender med lejere, hvilket kan belaste
koncernens likviditet. Derfor sgrger koncernens ejendomsadmi-
nistratorer for at minimere mellemveaerender med lejere gennem
lebende opfalgning.

Vedrgrende finansiering af yderligere ejendomsinvesteringer har
ledelsen modtaget mundtlige tilkendegivelser fra et kreditinstitut

og enkelte pengeinstitutter om mulighed for hjemtagelse af yder-
ligere finansiering. Pa baggrund heraf vurderer Prime Office A/S,
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at koncernen har adgang til ny finansiering i tilstraekkeligt omfang
til at sikre koncernens videre udvikling.

Der vil i koncernens budgetter veere medtaget en seerskilt regn-
skabspost til en likviditetsreserve, der forventes at udgere ca. 1
% af investeringsejendommenes erhvervelsespris. | de farste
regnskabsar af koncernens eksistens kan malet for likviditetsre-
serven afvige herfra.

Koncernens overskydende likviditet forventes forrentet med en
pa markedet konkurrencedygtig rentesats. Niveauer vil svarer til
den aktuelle korte pengemarkedsrente eller alternativrenten pa
en kassekredit facilitet.

Kreditrisiko

Som falge af Prime Office A/S’ drift samt finansieringsaktiviteter
er koncernen udsat for kreditrisici. Koncernens kreditrisici knytter
sig primeert til lejetiigodehavender samt finansielle derivater med
positiv dagsveerdi, som er indregnet under andre tilgodehaven-
der.

Risici vedrarende lejetilgodehavender er begreenset som falge af
Prime Office A/S’ mulighed for modregning i modtagne deposita
samt opsigelse af lejemal ved lejers manglende overholdelse af
betalingsfrister.

Koncernen bestraeber sig pa ikke at fa vaesentlige risici vedrg-
rende enkelte lejere eller samarbejdspartnere. Ved kgb af nye
ejendomme og ved indgaelse af nye lejekontrakter vedrgrende
lejemal i eksisterende investeringsejendomme foretages kredit-
vurderinger af lejere efter behov, ligesom der indhentes sikker-
hed for lejebetalinger fra vaesentlige lejere.

Kreditrisici pa finansielle modparter vedragrende derivater med
positiv dagsveerdi handteres ved at foretage spredning pa flere
kreditinstitutter.

Koncernen modtager for sa vidt angdende kunder sikkerhed for
salg af tjienesteydelser i form af depositum og forudbetalt leje
eller pengeinstitutgaranti. Modtaget sikkerhed vil indga i vurde-
ring af den ngdvendige nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Kapitalstruktur

Prime Office A/S’ strategiske mal for kapitalstrukturen indbefatter
en egenkapital pa 30%, og at den samlede portefalje som ud-
gangspunkt finansieres med en geeld pa 70%. Geelden strukture-
res saledes at kreditforeningslan udger ca. 55% med en lgbetid
pa 10 ar og lan hos pengeinstitutter som udger 15% med varia-
bel lgbetid.

Koncernens ledelse vurderer labende om koncernens kapital-
struktur er i overensstemmelse med koncernens og aktionaerer-
nes interesser, samt understatter koncernens strategiske udvik-
ling. Det er ledelsens mal at koncernens eksterne finansierings-
andel maksimalt udger ca. 80%. Koncernens kapitalstruktur
bestar af indestaender og geeld til kreditinstitutter samt egenkapi-
talen, herunder aktiekapital, bundne og frie reserver.

Den finansielle gearing i koncernen til finansiering af portefaljen
af investeringsejendomme forventes at gge det samlede afkast
af investeringen. Hermed er der tilknyttet en forholdsmaessig
finansiel risiko.



Renterisiko

Det er Prime Office A/S’ politik at afdeekke renterisikoen pa
koncernens langfristede forpligtigelser, hvor lgbetiden typisk er
mellem 7 — 10 ar. Afdeekningen af renterisici fortages med ren-
teswaps, hvor variable forrentede lan omleegges til 1an med fast
rente. Det er hensigten at matche realkreditlan med renteswaps,
saledes at rentesikringen er effektiv i lanets lgbetid. Ifalge regn-
skabsprincipperne ved IFRS (International Financial Reporting
Standards) er den indgaede renteswap ikke effektiv i 2010,
hvilket har betydet at dagsvaerdireguleringen for indeveerende
regnskabsperiode skal medtages under koncernens finansielle
omkostning sammen med en forholdsmaessig tilbageforelse af
renteswappens dagsveerdi som tidligere har veeret bogfert pa
koncernens balance.

Dagsveerdien af selskabets renteswap udger den 31. december
2010 T.EUR (1.975), mens andring samt tilbagefarelse af dags-
veerdiregulering for indevaerende regnskabsperiode udger hen-
holdsvis T.EUR 244 og T.EUR 385.

En renteswap er en finansiel kontrakt med en bank om at fastla-
se renten. En renteswap giver storre fleksibilitet ved laneomlaeg-
ning og er billigere at afvikle end et lan med fast rente.

Koncernens bankindestaender er placeret pa konti med anfor-
dringsvilkar og er variabelt forrentet. Der er ikke veesentlige
renterisici forbundet hermed.

Valutarisiko

Prime Office A/S’ malsaetning er at minimere eksponeringen i
fremmed valuta ud over EUR. Koncernens pengestrgamme fore-
tages i det vaesentligste i EUR. Koncernens ejendomsinvesterin-
ger og -afkast er i EUR, ligesom koncernens geeld hos kredit- og
pengeinstitutter er optaget i EUR. Det er ledelsens vurdering at
koncernen ikke er eksponeret over for veesentlige valutarisici.

Generelt afdeekker koncernen alene valutakursrisici ved at sikre,
at udenlandske virksomheders indtaegter og omkostninger fore-
tages i samme funktionelle valuta. Koncernen veelger ikke at
foretage afdeekning af valutakursrisikoen relateret til fremtidige
udbytter fra udenlandske dattervirksomheder, som falge af fast-
kurspolitikken mellem DKK og EUR.

| forbindelse med struktureringen af koncernens fremmedkapital
har selskabet med bestyrelsens godkendelse mulighed for at
optage lan i anden udenlandsk valuta end EUR. Dette i form af
terminsforretninger i fremmed valuta, hvor koncernen i realiteten
fortager en omveksling mellem to valutaer pa et fremtidigt tids-
punkt. Herved eksponeres koncernen for eendringer i forholdet
mellem fremmede valutakurser.

Prime Office A/S har en terminsforretning i fremmedvaluta, hvor
koncernen har solgt CHF 3,905 mio. mod kegb af DKK 18,052

mio. Valutainstrumentet indebeerer i realiteten en omveksling af
to valutaer pa et fremtidigt tidspunkt. Dagsveerdien af selskabets
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valutaterminsforretning i CHF udger T.EUR (668), mens aendrin-
gen i veerdien heraf udger T.EUR 518 i 2010. Valutakursinstru-
mentet betragtes som en handelsbeholdning og dagsveaerdiregu-
leringen indregnes i resultatopgerelsen under finansielle poster

Koncernen kan maksimalt have 10% af selskabets balance i
fremmed valuta, og fravigelser herfra kraever skriftlig accept fra
bestyrelsens formand og naestformand.

Neevnte valutarisici vil kunne pavirke koncernens egenkapital og
den samlede gkonomiske stilling. Direktionen kommenterer i sin
lobende rapportering til bestyrelsen pa udviklingen inden for
koncernens valutakursrisiko som faglge af 1an optaget i anden
udenlandsk valuta.

Skattemaessige risici

Tyske selskaber, der ikke har andre aktiviteter end udlejning af
fast ejendom, er som udgangspunkt undtaget for betaling af tysk
erhvervsskat. Hvorvidt selskaber i koncernen kan bliver underlagt
regelsaettet vedrgrende lokal tysk erhvervsskat er komplekst, og
der kan ikke opnas fuld sikkerhed for, at betingelserne for frita-
gelse for lokal tysk erhvervsskat til enhver tid vil veere opfyldte.

Safremt de tyske skattemyndigheder anfaegter fritagelsesbetin-
gelserne, vil det medfare yderligere ikke budgetterede skattebe-
talinger, blandt andet fordi fradragsretten for renter pa langfristet
geeld under de tyske regler om erhvervsskat er begraenset il
50%.

Afledte finansielle instrumenter

Bestyrelsen har godkendt at der kan indgas afledte finansielle
instrumenter i form af renteswaps, der afdeekker den variable
rente pa finansielle gaeldsforpligtigelser. Rentesikringsinstrumen-
tet skal betragtes som et cash flow hedge og opstilles under
egenkapitalen under udskudt gevinst / tab vedr. sikring af penge-
stramme, nar det kan dokumenters, at afdeekningen er effektiv i
henhold til regnskabsprincipperne for IFRS.

FAEndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er
klassificeret som og opfylder betingelserne for sikring af fremtidi-
ge pengestrgamme, indregnes midlertidigt pa egenkapitalen, indtil
den sikrede transaktion gennemfares. Resulterer den sikrede
fremtidige transaktion i indregning i aktiver eller forpligtigelser,
overfgres vaerdien af sikringsinstrumentet fra egenkapitalen til
kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtigelsen. Resulterer
den fremtidige transaktion i indteegter eller omkostninger, overfg-
res veerdien af sikringsinstrumentet til resultatopgerelsen. Direk-
tionen vil lgbende holde bestyrelsen informeret omkring dags-
veerdien af afledte finansielle instrumenter.

Generelt vedrorende finansielle forhold

Finansielle risici udger en vaesentlig faktor i Prime Office A/S’
risikostyring. Det er direktionen i Prime Office A/S der i samar-
bejde med bestyrelsen, forestar styringen af de finansielle risici i
henhold til selskabets politik. Politikken fastsaetter retningslinjer
og rammer for koncernens finansielle dispositioner.

Bestyrelsen orienteres pa hvert bestyrelsesmgde, hvor ogsa den
langsigtede finansielle udvikling i koncernen gennemgas.



Aktionaerinformation

Prime Office A/S bestreeber sig pa at sikre et hgjt informationsni-
veau om den nuveerende og fremtidige situation i koncernen,
saledes markedet, aktionzerer, nye investorer, analytikere, porte-
foljeforvaltere og andre interesserede altid har adgang til korrekt
og tilstreekkelig viden om Prime Office A/S.

Pa Prime Office A/S” hjemmeside findes yderligere investorrele-
vant information. Informationen har farst og fremmest til formal at
give investorer et retvisende billede af koncernens aktiviteter og
fremtidsudsigter, saledes at prisfastseettelsen af selskabets aktie
reflekterer vaerdien af koncernen. Under Investor Relations kan
der findes relevante informationer om Prime Office A/S, herunder
fondsbarsmeddelelser og regnskabsmeddelelser.

Fondskode og aktiekapital
Fondsbgrs: OMX Nordic Exchange Copenhagen A/S
Fondskode/ISIN: DK0060137594
Aktienavn: Prime Office

Kortnavn: PRIMOF

Aktieklasser: én

Aktiekapital: EUR 14,29 mio.
Nominel stykstorrelse: EUR 13,42
Antal aktier: 1.064.438

Antal stemmer pr. aktie: én
lheendehaverpapir: ja
Stemmeretsbegraensning: nej
Begraensninger i omseettelighed: nej

Ejerforhold

I henhold til Veerdipapirhandelslovens § 29 har Prime Office A/S
meddelt, at falgende 5 aktioneerer er i besiddelse af mere end 5
% af savel den samlede aktiekapital som stemmerettighederne:

e  Birketinget A/S ejer 133.850 stk. aktier svarende til
12,57%.

e Aarhus Lokalbank Aktieselskab ejer 131.355 stk. aktier
svarende til 12,34%.

e Den Jyske Sparekasse ejer 110.000 stk. aktier sva-
rende til 10,33%.

e  AHJ A/S ejer 110.000 stk. aktier svarende til 10,33%.

e  Sparekassen Jstjylland A/S ejer 100.100 stk. aktier
svarende til 9,40%.

Egne aktier

| henhold til selskabsloven kan aktionaererne bemyndige besty-
relsen til at lade koncernen kabe egne aktier. Det samlede antal
af sddanne aktier ma dog ikke overstige 10% af koncernens
samlede aktiekapital.

Beholdningen af egne aktier udgjorde den 1. januar 2010 56 stk.
aktier svarende til 0,01% af koncernens samlede aktiekapital. |
regnskabsperioden fra 1. januar 2010 til 31. december 2010 er
der ikke foretaget eendring af beholdningen af egne aktier.

Den 31. december 2010 udger beholdningen af egne aktier

derfor 56 stk. aktier svarende til 0,01% af koncernens samlede
aktiekapital.
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Ved erhvervelse af aktierne ma det vederlag der betales ikke
afvige med mere end 10% fra den pa erhvervelsestidspunktet pa
Nasdaq OMX Copenhagen A/S noterede kgbskurs.

Udbytte politik

Enhver udbyttebetaling skal godkendes af generalforsamlingen
efter indstilling fra bestyrelsen og fordeles mellem alle aktionzerer
i forhold til deres respektive andele af koncernens samlede
aktiekapital.

Udbytte udbetales i overensstemmelse med aktieselskabslovens
regler og sker under hensyntagen til fastholdelse af en forsvarlig
soliditetsgrad og en likviditetsreserve.

Selskabets egenkapital bestar primaert at den tegnede kapital og
i mindre grad af frie reserver. Som falge heraf indstiller ledelsen
at der ikke udbetales udbytte. Indfrielse af geeld eller kgb af
ejendomme vurderes som en bedre investering for selskabets
aktionzerer.

Kursudviklingen i Prime Office A/S, C20 og Smallcap
Aktien blev i emissionsperioden udbudt til en tegningskurs pa
EUR 13,94 pr. aktie 4 nominel EUR 13,42. Den 31. december
2010 er kursen pd aktien EUR 9,39.

allebelob | EUR Prime Office A/S C20

Kurs AEndring i pet. Kurs AEndring i pct.
Pr. 11.07.2008 13,94 - 52,99 - 353,53 -
Pr. 31.12.2008 12,08 (13,34) 33,25 (37,26) 191,96 (45,78)
Pr. 31.12.2009 11,29 (19,02) 45,38 (14.36) 22,90 (45,72)
Pr. 31.12.2010 9,39 (32,64) 61,38 15,83 23,55 (44,01)

* Kurserne er i perioden ikke sammenlignelige pga. eendring i niveauet af Smallcap indekset.
** FEndring i Smallcap kursen er beregnet ud fra et indeks

Siden aktien blev noteret er aktiekursen saledes faldet med
32,64 %, hvilket sammenlignet med kursudviklingen i G20 og
Smallcap indekset er henholdsvis darligere og bedre. Aktiekurs-
aendringen i de to naevnte indeks udger 15,83 % og (44,01) % i
perioden fra den 11. juli 2008 til 31. december 2010.

Kursudviklingen i Prime Office A/S (11. juli 2007 — 31. de-
cember 2010)
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Offentliggjorte meddelelser

Nr.
Nr.
Nr.
. 28/2010
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

Nr

31/2011
30/2010
29/2010

27/2010
26/2010
25/2010
24/2010
23/2010

10.03.2011
15.12.2010
19.11.2010
19.11.2010
20.08.2010
21.05.2010
12.04.2010
09.04.2010
25.03.2010

Prime Office A/S - Indkaldelse til ordinaer generalforsamling i Prime Office A/S
Prime Office A/S - Investering i kontorejendom beliggende i Kiel

Prime Office A/S - Delarsrapport for 3. kvartal 2010

Finanskalender 2011 for Prime Office A/S

Prime Office A/S - Delarsrapport for 1. halvar 2010

Prime Office A/S - Delarsrapport for 1. kvartal 2010

Referat fra generalforsamling den 12. april 2010

Fuldmagt til at stemme pé generalforsamling den 12. april 2010

Arsrapport 2009

Pa selskabets hjemmeside findes fondsbgrsmeddelelser af aeldre dato.

Finanskalender 2011

24.03.2011
11.04.2011
18.05.2011
18.08.2011
17.11.2011
17.11.2011

Arsrapport for 2010

Ordinzer generalforsamling 2011
Delarsrapport for 1. kvartal 2011
Delarsrapport for 1. halvar 2011
Delarsrapport for 3. kvartal 2011
Offentliggerelse af finanskalender 2012

Prime Office A/'S | Arsrapport 2010 | 28



Bestyrelsen og direktionen

Koncernen ledes af en pa generalforsamlingen valgt bestyrelse
pa 3 medlemmer. Bestyrelsen treeffer sine afgerelser ved simpel
stemmeflerhed. | tilfeelde af stemmelighed er bestyrelsesforman-
dens, og i dennes forfald naestformandens, stemme udslagsgi-
vende. Bestyrelsen ansaetter en direktion bestaende af et med-
lem. Bestyrelsen fastsaetter regler for direktarens kompetence.
Bestyrelsen skal godkende alle kab af ejendomme og/eller ejen-
domsselskaber.

Bestyrelsen bestar af Flemming Lindelgv, advokat Jesper @rskov
Nielsen og Henrik Demant. Flemming Lindelgv, som er tiltradt
den 21. april 2008, er valgt som bestyrelsesformand, og advokat
Jesper Qrskov Nielsen, som er tiltradt den 10. april 2008, er valgt
som naestformand. Henrik Demant er tiltradt den 15. april 2009.

Bestyrelsen har udpeget Mogens V. Mgller som direkter for
koncernen til varetagelse af den daglige drift. Ledelsen er tiltradt
den 10. december 2007. Koncernen er ikke underlagt tilsyn.
Direktionens tilknytning til koncernen er ikke tidsbegraenset.

Bestyrelse

Flemming Lindelov, bestyrelsesformand
Fadt: 20. august 1948.
Indtradt i bestyrelsen den 21. april 2008.

Direktor i folgende selskaber
Hegelund Invest ApS.

Bestyrelsesposter

Prime Office A/S (bestyrelsesformand), Deltaq A/S samt en
reekke selskaber relateret til Deltaq (bestyrelsesformand), lllums
Bolighus A/S (bestyrelsesformand), lllums Bolighus Holding A/S
(bestyrelsesformand), Copenhagen Artists A/S (bestyrelsesfor-
mand), TONEArt (bestyrelsesformand), Hegelund Invest ApS
(bestyrelsesformand), IBH 3 ApS (bestyrelsesformand), Institut
for Selskabsledelse ApS (bestyrelsesformand), Driftsselskabet af
1. marts 2006 A/S (bestyrelsesformand), DPA — System (besty-
relsesformand) og Designmuseum Danmark (bestyrelsesfor-
mand).

Advokat Jesper @rskov Nielsen, naestformand
Fadt: 29. april 1969.
Indtradt i bestyrelsen den 10. april 2008.

Direktor i folgende selskaber

Ejendomsselskabet Tangmosevej 104, Kage ApS, Ejendomsin-
vest Hamburg ApS, JERETO Invest ApS, Horsensgade 5 ApS,

PENTACO Invest ApS, JON Invest ApS og Jesper Drskov Niel-
sen Advokatanpartsselskab
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Bestyrelsesposter .

Sendersgparken A/S (bestyrelsesformand), Arhus Elite A/S, Den
Erhvervsdrivende Fond Bellevue-hallerne (bestyrelsesformand),
Atletion A/S, Inventus Group A/S (bestyrelsesformand), Grappa
ApS, Aktieselskabet Vibevej 27 og Prime Office A/S (neestfor-
mand).

Henrik Demant
Fadt: 11. maj 1972.
Indtradt i bestyrelsen den 15. april 2009.

Direktor i folgende selskaber
Demant Invest ApS og MC Hamburg Invest ApS.

Bestyrelsesposter

Ejendomsselskabet af 21. juli 2007 ApS (Bestyrelsesformand),
Demant Invest ApS (Bestyrelsesformand) og Prime Office A/S
(Bestyrelsesmedlem).

Direktion

Mogens Vinther Moller
Fadt: 9. august 1957.
Indtradt i direktionen den 10. december 2008.

Direktor i folgende selskaber

Birketinget A/S og tilknyttede selskaber, K/S Danske Immobilien,
Danske Immobilien ApS, K/S Albert Schweitzer Strasse, K/S
Bertha v. Suttner Strasse, og div. tyske ejendomsselskaber.

Bestyrelsesposter
Birketinget A/S og tilknyttede selskaber, K/S Danske Immobilien,
K/S Albert Schweitzer Strasse og K/S Bertha v. Suttner Strasse.

Vederlag til bestyrelse og direktion

For regnskabsaret 2010 udger bestyrelsens honorar EUR
29.345. Bestyrelsens honorar fastsaettes pa den ordinzere gene-
ralforsamling.

Koncernens ledelse modtager ikke vederlag ud over det, der er
aftalt i henhold til administrations- og investeringsaftalen, ligesom
ledelsen ikke har tegningsoptioner eller kgbsoptioner til selska-
bets aktier.

Bestyrelsen, direktionen eller ledelsen modtager ikke pension,
fratreedelse eller lignende goder fra hverken koncernen eller
dennes datterselskaber.



Administrator

Koncernen har indgaet en administrations- og investeringsaftale
med Moller & Company A/S, som er uopsigelig for begge parter
indtil den 31. december 2012. Aftalen vedrarer Prime Office A/S,
datterselskaber og ejendomme, der ejes eller erhverves af disse
selskaber.

Moller & Company A/S patager sig at fungere som sekretariat for
ledelsen og varetage administrative opgaver. Det er dog alene
ledelsen i Prime Office A/S, som er ansvarlig for overholdelse af
koncernens forpligtelser.

Det pahviler Moller & Company A/S, under ansvar overfor kon-
cernens direktion og bestyrelse, at:

e levere hjemstedsadresse til koncernen,

o foretage koncernens bogfgring i overensstemmelse
med lovgivningen,

. udarbejde opleeg til koncernens arsrapport i overens-
stemmelse med lovgivningen og koncernens vedtaeg-
ter, samt i gvrigt at yde ngdvendig hensigtsmaessig bi-
stand til koncernens direktion og bestyrelse i forbindel-
se med arsrapporten,

e  sorge for, at koncernen opretter en aktiebog hos VP
Securities A/S i overensstemmelse med koncernen
vedtaegter

e ajourfare selskabets aktionaerfortegnelse og dattersel-
skabernes aktionaer- og anpartshaverfortegnelser,

e  sikre en betryggende opbevaring af koncernens doku-
menter, herunder stiftelsesdokumenter, vedtzegter, re-
gistreringsdokumenter, generalforsamlings- og besty-
relsesmgdereferater, regnskaber, bogfaringsmateriale,
selvangivelse mv.,

e  sta for indkaldelse til og afholdelse af bestyrelses- og
direktionsmgader, udarbejdelse af referater af koncer-
nens bestyrelsesmader og generalforsamlinger samt i
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gvrigt yde praktisk bistand, der er ngdvendig eller hen-
sigtsmeaessig i forbindelse med gennemfarelsen af ge-
neralforsamlingen,

e  varetage kontakten til koncernens aktionzerer og lo-
bende at holde dem orienteret om forhold af betydning
for koncernens lgbende eller fremtidige drift i overens-
stemmelse med god informationsskik for barsnoterede
selskaber,

e  opfylde de forpligtelser, som falger af, at koncernens
aktier er optaget til handel og officiel notering pa en au-
toriseret markedsplads, herunder blandt andet: (1) ud-
arbejdelse og udsendelse af barsmeddelelser, (2) ud-
arbejdelse og udsendelse af regnskabsmeddelelser,
(3) at bista koncernen med at opfylde sine oplysnings-
forpligtelser, (4) at udarbejde liste over insidere og lo-
bende opdatere koncernens insiderregler og medvirke
til, at disse overholdes,

. bista koncernen med at vedligeholde sin hjemmeside
og lgbende at opdatere denne,

e udarbejde opleeg til drifts- og likviditetsbudget for kon-
cernen hvert ar pa grundlag koncernens regnskab og
forretningsplan,

e  varetager kontakten til koncernens langivere, radgivere
og evrige forretningspartnere.

Som vederlag for varetagelsen og udfgrelsen af administrations-
forpligtigelsen, modtager Moller & Company A/S med virkning fra
aftalens ikrafttreedelsestidspunkt et kvartarligt honorar pa 0,0625
% (eksklusiv moms) af den samlede bogfarte veerdi af ejen-
domsportefaljen i koncernen i henhold til den seneste ars- eller
delarsrapport, som koncernen har offentliggjort. Administrations-
honoraret afregnes kvartalsvis forud hver den 1. januar, 1. april,
1. juli og 1. oktober til betaling senest syv hverdage herefter



Pategninger

Ledelsespategning
Den uafhangige revisors pategning
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Pategninger

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og
godkendt arsrapporten for 2010 for Prime Office A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med
International Financial Reporting Standards som god-
kendt af EU og yderligere danske oplysningskrav til
arsrapporter for bgrsnoterede selskaber.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og
arsregnskabet giver et retvisende billede af koncer-

nens og moderselskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2010 samt af resultatet

Aarhus, den 24. marts 2011

Direktion

Mogens V. Mgller
Adm. direktor
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af koncernens og moderselskabets aktiviteter og
pengestremme for regnskabsaret 2010.

Der er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetnin-
gen indeholdelse en retvisende redegarelse for udvik-
lingen i koncernens og moderselskabets aktiviteter og

gkonomiske forhold, arets resultater og af koncernens
og moderselskabets finansielle stilling, samt en beskri-
velse af de vaesentligste risici og usikkerhedsfaktorer,

som koncernen og moderselskabet star overfor.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens god-
kendelse.

Bestyrelse

Flemming Lindelgv
Bestyrelsesformand

Jesper Drskov Nielsen
Naestformand

Henrik Demant
Bestyrelsesmedlem



Den uafhzengige revisors pategning

Til aktionzererne i Prime Office A/S

Vi har revideret arsregnskabet og koncernregnskabet
for Prime Office A/S for regnskabsaret 1. januar — 31.
december 2010 omfattende resultatopgerelse, total-
indkomstopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse,
pengestramsopggarelse og noter for savel selskabet
som koncernen. Arsregnskabet og koncernregnskabet
udarbejdes efter International Financial Reporting
Standards som godkendt af EU og yderligere danske
oplysningskrav til koncernregnskaber og arsregnska-
ber for barsnoterede selskaber. Ledelsesberetningen,
der ikke er omfattet af revisionen, udarbejdes ligeledes
efter danske oplysningskrav til koncernregnskaber og
arsregnskaber for bgrsnoterede virksomheder.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet, koncernregn-
skabet og ledelsesberetningen

Ledelsen har ansvaret for at udarbejde og afleegge et
arsregnskab og et koncernregnskab, der giver et
retvisende billede i overensstemmelse med Internatio-
nal Financial Reporting Standards som godkendt af
EU og yderligere danske oplysningskrav til koncern-
regnskaber og arsregnskaber for bgrsnoterede virk-
somheder. Dette ansvar omfatter udformning, imple-
mentering og opretholdelse af interne kontroller, der er
relevante for at udarbejde og afleegge et arsregnskab
og et koncernregnskab, der giver et retvisende billede
uden vaesentlig fejlinformation, uanset om fejlinforma-
tionen skyldes besvigelser eller fejl, samt valg og
anvendelse af en hensigtsmaessig regnskabspraksis
og udgvelse af regnskabsmaessige sken, som er
rimelige efter omstaendighederne. Ledelsen har endvi-
dere ansvaret for at udarbejde en ledelsesberetning,
der indeholder en retvisende redegarelse i overens-
stemmelse med danske oplysningskrav.

Revisors ansvar og den udfgrte revision

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om ars-
regnskabet og koncernregnskabet pa grundlag af
vores revision. Vi har udfart vores revision i overens-
stemmelse med danske revisionsstandarder. Disse
standarder kraever, at vi lever op til etiske krav samt
planleegger og udfarer revisionen med henblik pa at
opnéa hgj grad af sikkerhed for, at rsregnskabet og
koncernregnskabet ikke indeholder veesentlig fejlin-
formation.

Aarhus, den 24. marts 2011

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Steen Iversen
Statsautoriseret revisor
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En revision omfatter handlinger for at opna revisions-
bevis for de belgb og oplysninger, der er anfart i ars-
regnskabet og koncernregnskabet. De valgte handlin-
ger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurderin-
gen af risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregn-
skabet og koncernregnskabet uanset om fejlinformati-
onen skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderin-
gen overvejer revisor interne kontroller, der er relevan-
te for virksomhedens udarbejdelse og aflaeggelse af et
arsregnskab og koncernregnskab, der giver et retvi-
sende billede, med henblik pa at udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne,
men ikke med det formal at udtrykke en konklusion om
effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En
revision omfatter endvidere stillingtagen til, om den af
ledelsen anvendte regnskabspraksis er passende, om
de af ledelsen udgvede regnskabsmaessige sken er
rimelige samt en vurdering af den samlede praesenta-
tion af arsregnskabet og koncernregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis
er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet og koncern-
regnskabet giver et retvisende billede af selskabets og
koncernens aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31. december 2010 samt af resultatet af selskabets og
koncernens aktiviteter og pengestramme for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2010 i overens-
stemmelse med International Financial Reporting
Standards som godkendt af EU og yderligere danske
oplysningskrav til arsregnskaber og koncernregnska-
ber for bgrsnoterede virksomheder.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemilzest
ledelsesberetningen i arsrapporten. Vi har ikke foreta-
get yderligere handlinger i tillaeg til den gennemforte
revision af arsregnskabet og koncernregnskabet. Det
er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysnin-
gerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og koncernregnskabet.

Henrik Trangeled Kristensen
Statsautoriseret revisor






Regnskabsberetning 2010

Resultatopgorelse

Bruttoresultat

Koncernens bruttoresultat udger T.EUR 2.005 for
regnskabsaret 2010 mod T.EUR 2.023 i 2009, svaren-
de til et fald pa T.EUR 18 eller 0,9%. Et ledigt lejemal i
koncernens kontorejendom i Liibeck er arsag hertil.

Resultatet af primeer drift udgeres af nettoomsaetning
fra udlejning af investeringsejendomme efter fradrag af
driftsomkostninger og reguleringer af dagsveerdier af
investeringsejendomme.

Dagsveerdien af koncernens portefalje af investerings-
ejendomme er for regnskabsaret 2010 uaendret nar
der korrigeres for arets tilgang. Regnskabsperiodens
dagsveerdiregulering af investeringsejendomme udger
derfor T.EUR 0.

Koncernens driftsomkostninger udgjorde for regn-
skabsaret 2009 og 2010 henholdsvis T.EUR 199 og
T.EUR 151. Faldet udger T.EUR 48 svarende til 24%.
Salgs- og administrationsomkostningerne for hen-
holdsvis regnskabsaret 2009 og 2010 udger T.EUR
374 og T.EUR 243 svarende til et fald p4 T.EUR 131
eller 35%. De veesentligste omkostninger er il revisor,
advokat, administrator og bestyrelse.

Reduktionen af koncernens omkostninger kan begrun-
des ved lavere omkostninger for dels forvaltning af
selskabets investeringsejendomme og dels ved lavere
omkostninger i forbindelse med regnskabsudarbejdel-
se.

Resultat af primaer drift

Koncernens resultat af primeer drift udger T.EUR 1.762
for regnskabsaret 2010 mod T.EUR 1.649 i 2009
svarende til en stigning pa 7% og ligger i den gvre del
af intervallet for forventningerne til koncernens resultat
af primaer drift p4 T.EUR 1.600 til 1.800.

Koncernens resultat af primeer drift vurderes som
veerende tilfredsstillende.

Finansielle poster, netto

Selskabets finansielle omkostninger bestar af savel
realiserede som urealiserede finansielle omkostninger
som udger henholdsvis T.EUR 1.148 og T.EUR 1.147.
Selskabets urealiserede finansielle omkostninger
bestar dels af eendring samt tilbageferelse af dags-
veerdiregulering af selskabets renteswap og dels af
aendring i veerdien af selskabets valutaterminsforret-
ning i CHF.

Dagsveerdien af selskabets renteswap udger den 31.
december 2010 T.EUR (1.975), mens aendring samt
tilbagefarelse af dagsveerdiregulering for indevaerende
regnskabsperiode udger henholdsvis T.EUR 244 og
T.EUR 385. Dagsveerdien af selskabets valutatermins-
forretning udger T.EUR (668), mens sndringen i
veerdien af selskabets valutaterminsforretning i CHF
udger T.EUR 518.
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De finansielle nettoomkostninger udger for regnskabs-
aret 2010 T.EUR 2.281. Dette er en stigning pa T.EUR
970 i forhold til regnskabsaret 2009 hvor de finansielle
nettoomkostninger udgjorde T.EUR 1.311. Stigningen
skyldes vaesentligst niveauet for koncernens urealise-
rede finansielle omkostninger i indevaerende regn-
skabsar.

Arets resultat
Arets resultat udger for regnskabsperioden 2010
T.EUR (341) mod T.EUR 277 i 2009.

Balance

Balancesum

Balancesummen for koncernen udger pr. 31. decem-
ber 2010 T.EUR 36.655 primeert bestaende af investe-
ringsejendomme pa T.EUR 34.691 og likvide behold-
ning pa T.EUR 931.

Den 31. december 2009 udgjorde koncernens balance
T.EUR 36.954. Markedsveerdien af koncernens inve-
steringsejendomme udgjorde heraf T.EUR 34.646
mens den likvide beholdning var pa T.EUR 961.

Kortfristede - og langfristede aktiver

Koncernens samlede kortfristede aktiver udger pr. 31.
december 2010 T.EUR 1.570 mod T.EUR 1.753 i
2009. Faldet skal ses i lyset af en reduktion af koncer-
nens andre tilgodehavender.

Koncernens langfristede aktiver, herunder tyske inve-
steringsejendomme, udger pr. 31. december 2010
T.EUR 35.085 mod T.EUR 35.201 i 2009.

Koncernen har pr. 31. december 2010 et skatteaktiv
pa T.EUR 394 mod T.EUR 555 i 2009.

Koncernens egenkapital

Den 31. december 2010 udger koncernens egenkapi-
tal T.EUR 13.911, hvoraf den ikke kontrollerende
interesse udger T.EUR 471. | forhold til 2009 er egen-
kapitalen tilherende moderselskabsaktionzererne faldet
med T.EUR 82.

Forrentningen af egenkapitalen for skat udger
(8,72%).

Kortfristede — og langfristede forpligtelser
Koncernens forpligtelser udger 31. december 2010
T.EUR 22.744 mod T.EUR 22.991 i 2009.

Forpligtelserne bestar primeert af kreditforeningsfinan-
siering i forbindelse med erhvervelse af koncernens
investeringsejendomme samt anden geeld primeert
bestaende af dagsveerdien af selskabets afledte finan-
sielle instrumenter.

Reduktionen pa T.EUR 247 kan primeert tilskrives
reduktion af koncernens geeld til pengeinstitutter som i
indeveerende ar er afviklet.



Pengestromsopgerelse

Likviditeten fra koncernens driftsaktiviteter for finan-
sielle poster udger for regnskabsaret T.EUR 1.762,
mens pengestrgamme fra koncernens investerings- og
finansieringsaktivitet udger henholdsvis T.EUR (45) og
T.EUR (642).

Samlet er koncernens likvide beholdninger faldet med
T.EUR 30.

Begivenheder efter statusdagen

Der er ledelsen bekendt ikke indtruffet veesentlige
begivenheder efter statusdagen, som har indflydelse
pa arsrapporten for 2010.

Resultatdisponering

Bestyrelsen vil pa generalforsamlingen stille forslag
om, at der ikke udbetales udbytte for regnskabsperio-
den 2010.

Forventninger til regnskabsaret 2011.
For regnskabsaret 2011 forventer koncernens ledelse
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et resultat af primeer drift pa mellem T.EUR 1.700 til
1.800 for vaerdireguleringer og skat. Forventningerne
er baseret pa den nuveerende portefalje af ejendomme
og pa at udlejningsgraden vil veere pa niveau med
2010.

Hovedparten af koncernens lejekontrakter har en
fornuftig lebetid og ledelsen forventer i lobet af det
kommende ar en udlejningsprocent pa 100%.

Ligeledes er koncernens finansiering afdsekket via
faste renteaftaler og som falge heraf vil koncernens
finansielle udgifter ligge fast.

Dato og sted for afholdelse af generalforsamling
Prime Office A/S afholder ordinzer generalforsamling
mandag den 11. april 2011 kl. 14.00, hos Prime Office
A/S, Fiskergade 41, 2, 8000 Arhus C.



Resultatopgorelse for perioden 1. januar — 31. december 2010

4,5

Koncern Moderselskab

Belob i EUR 1.000 2010 2009 2010 2009
Nettoomsaetning 2.156 2.222 84 87

Driftsomkostninger (151) (199) 0 0

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 0 0 0 0
Bruttoresultat 2.005 2.023 84 87

Salgs- og administrationsomkostninger (243) (374) (206) (227)
Resultat af primaer drift 1.762 1.649 (122) (140)

Finansielle indtzegter 14 343 263 284

Finansielle omkostninger (2.295) (1.654) (562) (60)
Resultat for skat (519) 338 (421) 84

Skat af periodens resultat 178 (61) 105 (21)
Periodens resultat (341) 277 (316) 63
Fordeling af periodens resultat

Moderselskabets aktionaerer (371) 261

lkke kontrollerende interesse 30 16

lalt (341) 277
Resultat pr. aktie i EUR

Resultat pr. aktie (EPS) -0,35 0,25

Resultat pr. aktie, udvandet (EPS-D) -0,35 0,25
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Totalindkomstopgerelse for perioden 1. januar — 31. december 2010

Koncern Moderselskab
Note Belob i EUR 1.000 2010 2009 2010 2009
Periodens resultat i henhold til resultatopgerelsen (341) 277 (316) 63
Anden totalindkomst
22 Dagsveerdireguleringer af sikringsinstrumenter 0 (282) 0 0
22 Tilbageferelse af dagsveerdiregulering af rentesw ap 385 0 0 0
Skat af dagsveerdireguleringer (96) 70 0 0
Indteegter og omkostninger indregnet i anden totalindkomst 289 (212) 0 0
Periodens totalindkomst (52) 65 (316) 63
Fordeling af periodens totalindkomst
Moderselskabets aktionzerer (82) 49
lkke kontrollerende interesse 30 16
| alt (52) 65
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Note

Note

20

21

Balance pr. 31. december 2010

Koncern Moderselskab

Belob i EUR 1.000 2010 2009 2010 2009
Aktiver
Langfristede aktiver
Materielle aktiver

Investeringsejendomme 34.691 34.646 0 0
Finansielle aktiver

Kapitalinteresser i tilknyttede virksomheder 0 0 6.075 6.075

Udskudt skatteaktiv 394 555 146 41
Langfristede aktiver i alt 35.085 35.201 6.221 6.116
Kortfristede aktiver

Tilgodehavender fra salg og tienesteydelser 58 70 0 0

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 0 9.834 10.546

Andre tilgodehavender 560 719 0 0

Periodeafgraensningsposter 21 3 0 0

Likvide beholdninger 931 961 417 3
Kortfristede aktiver 1.570 1.753 10.251 10.549
Aktiver i alt 36.655 36.954 16.472 16.665

Koncern Moderselskab

Belob i EUR 1.000 2010 2009 2010 2009
Passiver
Egenkapital

Aktiekapital 14.287 14.287 14.287 14.287

Reserve for dagveerdiregulering af sikringsinstrument (1.010) (1.299) 0 0

Overfort resultat 163 534 (501) (185)
Egenkapital tilhorende moderselskabsaktionzerer 13.440 13.522 13.786 14.102
lkke kontrollerende interesse 471 441 0 0
Egenkapital i alt 13.911 13.963 13.786 14.102
Langfristede gaeldsforpligtelser

Udskudt skat 0 243 0 0

Geeld til kreditinstitutter 18.780 18.780 0 0
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 18.780 19.023 0 0
Kortfristede galdsforpligtelser

Geeld til banker 0 642 0 642

Leverandergeeld 147 158 42 50

Selskabsskat 312 312 0 0

Periodeafgraensningsposter 0 19 0 0

Anden geeld 3.505 2.837 2.644 1.871
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 3.964 3.968 2.686 2.563
Forpligtelser i alt 22.744 22,991 2.686 2.563
Passiver i alt 36.655 36.954 16.472 16.665
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Egenkapitalopgerelse for koncernen

Belob i EUR 1000 2009
Egenkapital
tilherende Egenkapital
Reserve for modersel- tilhgrende
dagveerdiregulering Overfort skabets ikke kontrol- Egenkapital
Aktiekapital af sikringsinstrument resultat aktionaerer lerende interesser ialt
Egenkapital pr. 1. januar 2009 14.287 (1.087) 164 13.364 425 13.789
Dagsveerdiregulering af rentesw ap 0 (282) 0 (282) 0 (282)
Skat af dagsveerdiregulering rentesw ap 0 70 0 70 0 70
Arets resultat 0 0 261 261 16 277
Total indkomst 14.287 (1.299) 425 13.413 441 13.854
Salg af egne aktier 0 0 109 109 0 109
Egenkapital pr. 31. december 2009 14.287 (1.299) 534 13.522 441 13.963
Belgb i EUR 1.000 2010
Egenkapital
tilherende Egenkapital
Reserve for modersel- tilhorende
dagveerdiregulering Overfort skabets ikke kontrol- Egenkapital
Aktiekapital af sikringsinstrument resultat aktionaerer lerende interesser ialt
Egenkapital pr. 1. januar 2010 14.287 (1.299) 534 13.522 441 13.963
Dagsveerdiregulering af rentesw ap 0 0 0 0 0 0
Tilbageferelse af dagsvaerdiregulering af rentesw ap * 0 385 0 385 0 385
Skat af dagsveerdiregulering rentesw ap 0 (96) 0 (96) 0 (96)
Arets resultat 0 0 (371) (371) 30 (341)
Total indkomst 14.287 (1.010) 163 13.440 47 13.911
Salg af egne aktier 0 0 0 0 0 0
Egenkapital pr. 31. december 2010 14.287 (1.010) 163 13.440 47 13.911

* Overfort til finansielle poster
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Egenkapitalopgorelse for moderselskabet

Belob i EUR 1000 2009
Egenkapital
tilherende Egenkapital
modersel- tilhgrende
Overfart skabets ikke kontrol- Egenkapital
Aktiekapital resultat aktionaerer lerende interesser ialt
Egenkapital pr. 1. januar 2009 14.287 (357) 13.930 0 13.930
Arets resultat 0 63 63 0 63
Total indkomst 14.287 (294) 13.993 0 13.993
Salg af egne aktier 0 109 109 0 109
Egenkapital pr. 31. december 2009 14.287 (185) 14.102 0 14.102
Belgb i EUR 1.000 2010
Egenkapital
tilherende Egenkapital
modersel- tilherende
Overfart skabets ikke kontrol- Egenkapital
Aktiekapital resultat aktionaerer lerende interesser ialt
Egenkapital pr. 1. januar 2010 14.287 (185) 14.102 0 14.102
Arets resultat 0 (316) (316) 0 (316)
Total indkomst 14.287 (501) 13.786 0 13.786
Salg af egne aktier 0 0 0 0 0
Egenkapital pr. 31. december 2010 14.287 (501) 13.786 0 13.786
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Pengestromsopgorelse

Koncern Moderselskab
Belob i EUR 1.000 2010 2009 2010 2009
Pengestromme fra driftsaktiviteten for finansielle poster 1.762 1.649 (122) (140)
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 0 0 0 0
AEndring i tiigodehavender 152 198 712 5.877
FAEndringer i kortfristede gaeldsforpligtelser og deposita (122) (435) 248 206
Pengestromme vedrorende primaer drift 1.792 1.412 838 5.943
Modtagne finansielle indteegter 14 324 263 266
Betalte finansielle omkostninger (1.149) (1.654) (45) (60)
Pengestremme fra driftsaktivitet i alt 657 82 1.056 6.149
Pengestromme frainvesteringsaktiviteten
Kapitalandele 0 0 0 (6.048)
Kab vedrgrende investeringsejendomme (45) 0 0 0
Pengestremme fra investeringsaktiviteten i alt (45) 0 0 (6.048)
Pengestromme fra finansieringsaktiviteten
Afdrag pa laneforpligtelser (642) (644) (642) (267)
Salg af egne aktier 0 109 0 109
Pengestremme fra finansieringsaktiviteten i alt (642) (535) (642) (158)
Periodens pengestromme (30) (453) 414 (57)
Likvid beholdning ved periodens begyndelse 961 1.414 3 60
Periodens pengestromme (30) (453) 414 (57)
Likvid beholdning ved periodens slutning 931 961 M7 3
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1. Anvendt regnskabspraksis

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

Regnskabsstandarder og fortolkningsbidrag
| arsrapporten for 2010 har Prime Office A/S anvendt alle nye og zendrede standarder samt fortolkninger, som er tradt i kraft og godkendt af
EU med virkning for indeveerende regnskabsperiode.

Der er tale om fglgende standarder og fortolkninger:
Ikrafttradte og godkendte standarder for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2010.

IAS 27 “Consolidated and Separate Financial Statements”
AEndringer vedrgrende koncernregnskab og modervirksomhedens regnskab, blandt andet aendrede regler vedrarende ejerandele.
Vedtaget af IASB januar 2008. Ikrafttraeden: 1. juli 2009.

IAS 39 “Financial Instruments: Recognition and Measurement, amendments”

AEndringen angiver, at det ikke er muligt at lade tidsveerdien af en option afspejle den afdaekkede risiko, og at det kun er muligt at afdaekke
inflationselementet i en finansiel post i det omfang, det er kontraktligt fastlagt.

Vedtaget af IASB juli 2008. Ikrafttraeden: 1. juli 2009.

Arlige forbedringer
Mindre eendringer til IAS 1, IAS 7, IAS 17, IAS 18, IAS 36, IAS 38, IAS 39, IFRS 2, IFRS 5, IFRS 8, IFRIC 9 og IFRIC 16.
Vedtaget af IASB april 2009. Ikrafttraeden: Tidligst 1. januar 2010.

Standarder, der er vedtaget af IASB og godkendt af EU, men endnu ikke tradt i kraft.

IAS 24 “Related Party Disclosures, amendments”
Lempelse af oplysningskrav for statskontrollerede virksomheder samt forenkling af definition p& nsertstdende parter.
Vedtaget af IASB november 2009. lkrafttreeden: 1. januar 2011.

Standarder, der ikke er godkendt af EU p& balancedagen.

Arlige forbedringer 2010
Mindre eendringer til IFRS 1, IFRS 3, IFRS 7, IAS 1, IAS 27, IAS 34 og IFRIC 13
Vedtaget af IASB maj 2010. Ikrafttraeden: 1. juli 2010.

"IFRS 9 om maling og klassifikation af finansielle aktiver”

Antallet af kategorier for finansielle aktiver reduceres til to, amortiseret kostpris kategori eller dagsveerdikategori. Kategorisering afgares ud
fra hhv. art af forretningsmodel og instrumentets karakteristika.

Vedtaget af IASB november 2009. |krafttraeden: 1. januar 2013.

"IFRS 7 om praesentation af finansielle instrumenter”
Vedr. oplysningskrav i forbindelse med overfarsel af finansielle aktiver.
Vedtaget af IASB oktober 2010. lkrafttreeden: 1. juli 2011.

Standarder og fortolkninger der er vedtaget af IASB og godkendt af EU, men som endnu ikke er tradt i kraft er ikke implementeret.

FEndring af regnskabspraksis
Der er ved udarbejdelse af arsrapporten for 2010 ikke fortaget zendring af regnskabspraksis.

Konsolidering

Koncernregnskabet omfatter regnskabet for modervirksomheden, Prime Office A/S, samt de dattervirksomheder hvori moderselskabet direk-
te eller indirekte besidder flertallet af stemmerettighederne, eller hvori moderselskabet gennem aktiebesiddelse eller p4 anden méade har en
bestemmende indflydelse. Som dattervirksomheder betragtes alle virksomheder, hvori koncernen har kontrol over de finansielle og drifts-
meessige forhold, hvilket normalt er forbundet med besiddelse af flertallet af stemmerettighederne og gennem aktiebesiddelse.

Koncernregnskabet udarbejdes som et sammendrag af de enkelte koncernselskabers resultatopgarelser og balancer. Der foretages sam-
menlaegning af ensartede regnskabsposter samtidig med at der ved konsolideringen foretages fuld eliminering af koncerninterne indteegter
og udgifter, aktiebesiddelser, interne mellemveerender og udbytter samt realiserede og urealiserede fortjenester og tab ved transaktioner
mellem de konsoliderede virksomheder.
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Regnskaberne som anvendes til brug for konsolideringen udarbejdes i overensstemmelse med koncernens regnskabspraksis.

| koncernregnskabet indregnes dattervirksomhedernes regnskabsposter 100%. Den ikke kontrollerende interesses forholdsmeaessige andel af
resultatet indgar som en del af arets resultat for koncernen. Den ikke kontrollerende interesses andel af koncernens egenkapital preesente-
res i en seerskilt regnskabspost i egenkapitalen.

Ikke kontrollerende interesser

| koncernregnskabet indregnes dattervirksomhedernes regnskabsposter 100%. Den ikke kontrollerende interesses forholdsmaessige andel af
dattervirksomhedernes resultat og egenkapital indgar henholdsvis i arets resultatopgarelse for koncernen og som en saerskilt post under
egenkapitalen.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes ved farste indregning til kostpris og males efterfalgende til dagsveerdi. Positive og negative dags-
veerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i de finansielle poster.

Dagsveerdien for afledte finansielle instrumenter opgeres pa grundlag af aktuelle markedsdata modtaget fra koncernens bankforbindelser.

Afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsinstrument, anses for handelsbeholdninger, hvor
lebende dagsveerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under finansielle poster.

/Endring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for sikring af dagsveerdien af et
indregnet aktiv eller forpligtigelse, indregnes i resultatopgerelsen sammen med eventuelle eendringer i dagsveerdien af det sikrede aktiv eller
den sikrede forpligtelse.

AEndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne for sikring af fremtidige penge-
stramme, indregnes midlertidigt pa egenkapitalen, indtil den sikrede transaktion gennemfares. Resulterer den sikrede fremtidige transaktion i
indregning af ikke finansielle aktiver eller forpligtigelser, overfgres veerdien af sikringsinstrumentet fra egenkapitalen til kostprisen for hen-
holdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indteegter eller omkostninger, overfares veerdien af sikringsinstru-
mentet til resultatopgarelsen.

Resultatopgorelsen

Netto omsaetning
Koncernens omsaetning repraesenterer regnskabsperiodens periodiserede huslejeindteegter fra investeringsejendomme eksklusiv gennem-
fakturering. Indtaegter males til dagsvaerdien af det modtagne eller tilgodehavende vederlag. Omsaetningen opgeres eksklusiv moms.

Driftsomkostninger
Posten omkostninger indeholder omkostninger vedrarende drift af eiendommene, herunder vedligeholdelsesomkostninger samt administrati-
on af ejendommene.

Salgs- og administrationsomkostninger
| administrationsomkostninger er indregnet omkostninger til ledelse og administration af koncernen, herunder administrationshonorar.

Dagsveardiregulering af investeringsejendomme

/Endring i dagsveerdien af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen pa regnskabsposten for "vaerdiregulering af investerings-
ejendomme”.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og udgifter omfatter renteindtaegter, -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab af vaerdipapirer,
geeldsforpligtelser og transaktioner i fremmed valuta. Herudover medtages amortisering af finansielle geeldsforpligtelser.

Finansielle indteegter og udgifter indregnes med de belgb, som vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfg-
res til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer direkte p& egenkapitalen.

Ved beregning af arets aktuelle skat anvendes de pa balancedagen gaeldende skattesatser og -regler.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er investeringer i tyske kontorejendomme med det formal at opna afkast af den investerede kapital i form af labende
driftsafkast ved udlejning og kapitalgevinst ved videresalg.
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Maling ved farste indregning foretages til kostpris, hvilket for en erhvervet investeringsejendom omfatter kabspris, direkte relaterede erhver-
velsesomkostninger, sdsom advokat- og notaromkostninger, tinglysningsafgifter (Grunderwerbsteuer) og andre handelsomkostninger. Af

holdte omkostninger, der tilfares investeringsejendommene nye eller forbedrede egenskaber, tillaegges kostprisen som en forbedring. Om-
kostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen i det regnskabsar de afholdes.

Investeringsejendommene males efterfalgende til skannet dagsvaerdi. Malingen sker ved beregnede kapitalvaerdier for de forventede fremti-
dige pengestramme. Andringer i investeringsejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen i det regnskabsar, hvor eendringen
er opstaet. Se note 2 (Regnskabsmaessige skan og vurderinger) for beskrivelse af maling af investeringsejendomme til dagsveerdi.

Kapitalinteresser i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i dattervirksomheder males til kostpris i moderselskabets regnskab. Safremt kostprisen overstiger genindvindingsvaerdien
nedskrives til denne lavere veerdi.

Egne aktier
Anskaffelses- og afstaelsessummer for egne aktier indregnes direkte pa egenkapitalen under overfart resultat.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem de regnskabsmaessige og skatte-
meessige veerdier. Den udskudte skat opgares med udgangspunkt i henholdsvis den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af
den enkelte forpligtigelse.

Udskudt skat beregnes ved anvendelse af skattesatser og -regler i de enkelte lande.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettigede skattemaessige underskud, males til den vaerdi, hvortil aktivet
forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser indenfor
samme juridiske skatteenhed.

Tilgodehavender
Tilgodehavender indregnes i balancen til dagsveerdi og males efterfalgende til amortiseret kostpris fratrukket individuel opgjort tabshensaet-
telse.

Periodeafgraesningsposter

Periodeafgraesningsposter indregnet under aktiver omfatter aftholdte udgifter vedrarende efterfalgende regnskabsar mens periodeafgrees-
ningsposter indregnet under passiver er modtagne belgb der forst skal indregnes i efterfalgende regnskabsar. Begge periodeafgraesnings-
poster males til kostpris.

Likvider
Likvider bestar af likvide beholdninger indestdende pa konti i pengeinstitutter.

Kort- / langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfal-
gende perioder males de finansielle forpligtigelser til amortiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den "effek-
tive rentes metode”, saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Andre geeldsforpligtigelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, anden gaeld mv., males til amortiseret kostpris, hvilket for korte og uforrente-
de geeldsforpligtelser normalt svarer til den nominelle veerdi.

Pengestromsopgerelsen
Pengestramsopgearelsen viser koncernens pengestramme for aret. Opgerelsen praesenteres efter den indirekte metode og viser penge-
stremme vedrarende drift, investeringer og finansiering samt likvider ved regnskabsarets begyndelse og slutning.

Likviditetsvirkningen af indkebte investeringsejendomme og ejendomsselskaber vises separat under pengestramme fa investeringsaktivitet.
Pengestramme vedrarende kabte investeringsejendomme og ejendomsselskaber indregnes fra overtagelsestidspunktet.

Driftsaktivitet
Pengestramme fra driftsaktivitet omfatter betalinger afledt af koncernens hovedaktiviteter og af andre aktiviteter, der ikke er henfart til inve-
sterings- eller finansieringsaktiviteter.

Investeringsaktivitet

Pengestramme fra investeringsaktivitet omfatter betalinger afledt af kab af investeringsejendomme og ejendomsselskaber samt andre inve-
steringer, der ikke indgar som likvider.
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Finansieringsaktivitet
Pengestramme fra finansieringsaktivitet omfatter betalinger afledt af eendringer i starrelsen eller sammensaetningen af koncernens egenkapi-
tal og geeld.

2. Regnskabsmaessige skon og vurderinger

Ved anvendelse af koncernens regnskabspraksis der er beskrevet i note 1 er det ngdvendigt at ledelsen foretager en reekke skan og vurde-
ringer samt opstiller forudsaetninger vedrarende den regnskabsmaessige vaerdi af aktiver og forpligtelser, som ikke umiddelbart kan udledes
fra andre kilder. Sddanne skan og vurderinger er foretaget med udgangspunkt i de seneste tilgeengelige oplysninger samt med de historiske
erfaringer, der er til radighed pa tidspunktet for regnskabsafleeggelsen.

Ledelsen har foretaget falgende regnskabsmaessige skan og vurderinger, der har haft indflydelse pa arsregnskabet. De faktiske udfald kan
afvige fra foretagne skan og vurderinger, men vurderes af ledelsen som veerende forsvarlige og realistiske.

Investeringsejendomme anses som enkeltaktiver og ikke som virksomheder.

Dagsveardiregulering af investeringsejendomme

Koncernens investeringsejendomme males og opgeres ved arsregnskabsafleeggelsen til dagsveerdi. Den valgte regnskabspraksis kan have
betydning for posteringerne i arsrapporten, da en sendring i investeringsejendommenes dagsveerdi pavirker aktiverne i balancen samt arets
resultat i resultatopgarelsen.

Dagsveerdien af koncernens enkelte investeringsejendomme opggares efter Discounted Cash Flow metoden (DCF), hvor de forventede
fremtidige frie cash flows fra ejendommens drift tilbagediskonteres med en risikojusteret diskonteringsfaktor indeholdende et estimat for de
aktuelle kapitalomkostninger. Ved metoden opereres med en budgetperiode pa 10 ar, hvor det forventede cash flow fra ejendommene i de
enkelte ar opgeres. Efter udlgbet af budgetteringsperioden antages, dels at de frie cash flows i terminalperioden vil veere underlagt en vaekst
pa 2 % p.a. og dels at der korrigeres for fremtidige tidsbestemte investeringer af starre omfang.

| forbindelse med ledelsens fastszettelse af den risikojusterede diskonteringsfaktor (WACC) opereres med forskellige afkastkrav pa den del
af ejendommenes finansiering, der er tilvejebragt i form af egenkapital og pa den del der er tilvejebragt i form af fremmedkapital. Den egen-
kapital og fremmedkapital som er anvendt er opgjort til markedsvaerdi. Ligeledes er der taget hgjde for, at renteudgifterne pa fremmedkapita-
len er skattemaessigt fradragsberettiget.

Investeringsejendommenes type er en afgerende faktor ved fastsaettelsen af henholdsvis forholdet mellem gaelden og egenkapitalen for
ejendommen samt ved fastseettelsen af forrentningskravet til de to kapitalkilder. Eksempelvis vil investor kreeve et vaesentligt lavere afkast, af
den kapital de har stillet til radighed, ved investering i centralt beliggende ejendomme sammenholdt med ejendomsinvestering i perifere
omrader. Af yderligere faktorer bestemmende for fastseettelsen af forrentningskravet kan naevnes: Lejekontrakt, lejers bonitet, genudlej-
ningssituation, tomgangsudvikling, vedligeholdelsesbehov, m.v.

Diskonteringsfaktoren som anvendes ved opgerelsen af de enkelte investeringsejendommes dagsveerdi er et udtryk for de vaegtede gen-
nemsnitlige kapitalomkostninger.

Ved veerdiansaettelsen af koncernens investeringsejendomme er fglgende diskonteringsfaktorer anvendt.

Diskonteringsfaktor (WACC) 2010 2009
PO Kohlmarkt GmbH, WACC 6,15% 6,29%
MC Immobilieninvest I| GmbH, WACC 6,34% 6,49%
Office-kamp Immobilien GmbH, WACC 6,42% 6,58%
Gennemsnitlige diskonteringsfaktor * 6,21% 6,36%

*anm.:anvendte gennemsnitlige disko nteringsfaktor er beregnet pa basis

af investeringsejendommenes veerdi anfart i balancen for koncernen.

Prime Office A/S har ved anvendelse af ovenstaende diskonteringsfaktorer beregnet dagsveerdien af koncernens investeringsejendomme
som pr. 31. december 2010 udger i alt T.EUR 34.646 mod samme belgb sidst ar.

Folsomhedsanalyse af investeringsejendommenes dagsveerdi

Den valgte metode til vaerdiansaettelse af koncernens investeringsejendomme er fglsomme overfor andringer i de til beregning af dagsveer-
dien anvendte parametre for forrentningskravet til egenkapitalen samt fremmedkapitalen. | den forbindelse har koncernens ledelse besluttet
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at udarbejde en falsomhedsanalyse, hvor effekten pa dagsvaerdien af koncernen investeringsejendomme, samt koncernens egenkapital
anskueliggeres ved savel stigninger som fald i felgende tre parameterveerdier:

1. Afkastkrav til egenkapital
2. Artkastkrav til geeld
3. Resultat af primeer drift (lejeindtaegt)

Falsomhedsanalysen er foretaget ved eendring af parametervaerdierne pa +/- 0,5% til og +/- 1%. | nedenstaende tabel ses udviklingen i
dagsveerdien af koncernens investeringsejendomme, koncernens egenkapitalforrentning efter skat samt koncernens indre veerdi.

Folsomhedsanalyse af investeringsejendommenes dagsveaerdi

Dagsveerdi Egenkapitalfor- Indre veerdi pr.
i T.EUR rentning efter skat aktie (EUR)

1. Afkastkrav til egenkapital * 2010 2009 2010 2009 2010 2009
Andring =-1% 41.796 41.436 22,53% 23,98% 15,42 15,42
FAEndring =-0,5% 38.144 37.882 11,31% 13,01% 13,98 14,00
FAEndring = 0% 34.646 34.646 (0,37)% 2,00% 12,63 12,71
/Endring = 0,5% 31.813 31.694 (11,21)% (9,06)% 11,49 11,53
FAEndring = 1% 29.051 28.984 (22,50)% (20,15)% 10,40 10,45

2. Afkastkrav til fremmedkapital **

FAEndring =-1% 44179 43.751 29,27% 30,57% 16,36 16,35
FAEndring =-0,5% 39.205 38.917 14,68% 16,32% 14,40 14,42
FAEndring = 0% 34.646 34.646 (0,37)% 2,00% 12,63 12,71
FEndring = 0,5% 30.956 30.854 (14,60)% (12,39)% 11,15 11,19
FAEndring = 1% 27.499 27.456 (26,85)% (26,85)% 9,79 9,84
3. Resultat af primaer drift (Lejeindtaegt)
/Endring = -1% 33.994 33.814 (2,96)% (1,03)% 12,35 12,38
FAEndring =-0,5% 34.413 34.231 (1,44)% 0,49% 12,51 12,54
FAEndring = 0% 34.646 34.646 (0,37)% 2,00% 12,63 12,71
#AEndring = 0,5% 35.250 35.066 1,55% 3,48% 12,84 12,89
AEndring = 1% 35.669 35.484 3,01% 4,94% 13,01 13,04

: Udgangspunkt (ingen eendring foretaget)
Ved dagsveerdiregulering af koncernens investeringsejendomme er nedenstdende parametre anvendt
* Afkastkrav til egenkapitalen udger: Hamburger Chaussee (10,50 %), Office-kamp (11,00 %) og Kohimarkt (10,00 %)
** Afkastkrav til fremmedkapital udger 4,32 % mod 4,61% sidste ar (10 arige sw aprente inklusiv rentemarginal)
Udskudt skatteaktiver
Koncernen og moderselskabet indregner udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettigede skattemaessige under-
skud, safremt ledelsen vurderer, at skatteaktiverne kan udnyttes inden for en overskuelig fremtid, gennem en fremtidig positiv skattepligtig

indkomst. Safremt skattemyndighederne ved en gennemgang af koncernens selvangivelser er uenige i de foretagne sken, kan der fore-
komme zndringer af det pa et tidligere tidspunkt beregnede skatteaktiv.

Vurdering af det regnskabsmaessige udskudte skatteelement foretages arligt. Veerdien af indregnede udskudte skatteaktiver for koncernen

udger pr. 31. december 2010 T.EUR 394 mod T.EUR 555 i 2009. Ledelsen vurderer, at skatteaktiverne kan udnyttes indenfor en overskuelig
fremtid.

3. Segmentoplysninger for koncernen

Prime Office A/S’s forretningsmeaessige aktiviteter er indenfor segmentet tyske kontorejendomme. Der investeres udelukkende i tyske kontor-
ejendomme af hgj kvalitet, med solide lejere og med beliggenhed i starre tyske byer med mere end 200.000 indbyggere.

Da den interne rapportering og ledelsesstruktur medfarer, at der alene er et segment foretages ikke en geografisk segmentering.
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4. Personale omkostninger

Koncern Moderselskab
Belob i EUR 1.000 2010 2009 2010 2009
Gager og lenninger 0 0 0 0
Pensioner 0 0 0 0
Gager og lenninger til moderselskabets direktion * 0 0 0 0
Honorar og vederlag til moderselskabets bestyrelse 29 27 29 27
Personaleomkostninger i alt 29 27 29 27

* Direkteren modtager ikke lon fra Prime Office A/S. Direkterens vederlag er inkluderet i administrationsaftalen med Moller & Company A/S. Der er

dog foretaget et skan over hvor stor en andel af administrationshonoraret, der traeder i stedet for direktionshonoraret. Dette belob udger ca. T.EUR 20.

Der er ikke indgaet seerlige bonusaftaler og fratreedelsesgodtgarelser med direktionen og bestyrelsen.

5. Honorar til generalforsamlingsvalgte revisorer

Koncern Moderselskab
Belob i EUR 1.000 2010 2009 2010 2009
Lovpligtig revision
PriceWaterhouseCoopers 44 51 44 51
Singhofen & Gergen 17 79 0 0
Andre erklaringsopgaver med sikkerhed
PriceWaterhouseCoopers 0 0 0 0
Singhofen & Gergen 0 26 0 0
Skatte- og momsmaessig radgivning
PriceWaterhouseCoopers 0 0 0 0
Singhofen & Gergen 0 0 0 0
Andre ydelser
PriceWaterhouseCoopers 0 12 0 12
Singhofen & Gergen 0 0 0 0
1 alt 61 168 44 63

6. Veerdiregulering af koncernens investeringsejendomme

| arsrapporten for 2009 udgjorde arets dagsveerdiregulering af koncernens investeringsejendomme T.EUR 0. Koncernen har pr. 31. decem-
ber 2010 beregnet nye markedsveerdier af koncernens investeringsejendomme som udger T.EUR 34.646 mod samme belgb i 2009. Dags-
veerdireguleringen i regnskabsperioden fra 1. januar til 31. december 2010 udger derfor T.EUR 0.

Dagsveerdiregulering af koncernens investeringsejendomme

Koncern Moderselskab
Belob i EUR 1.000 2010 2009 2010 2009
Dagsveerdiregulering af koncernens investeringsejendomme 0 0 0 0

Anm.: Der henvises til note 2 (Regnskabsmaessige skan og vurderinger) for udspecificering af beregning af dagsvaerdien af koncernens
investeringsejendomme.
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7. Finansielle indtaegter

Koncern Moderselskab

Belob i DKK 1000 2010 2009 2010 2009
Renteindtaegter, pengeinstitutter 8 9 1 0
Valutakursregulering 0 0 0 0
Renteindteegter, tilknyttede virksomheder 0 0 262 266
Gevinst finansiel instrument 0 19 0 19
@vrige renteindtaegter 6 315 0 0
1 alt 14 343 263 284
8. Finansielle omkostninger

Koncern Moderselskab
Belob i DKK 1.000 2010 2009 2010 2009
Renteudgifter, realkreditinstutter 1.104 1.196 0 0
Renteudgifter, pengeinstitutter 41 105 41 59
@vrige renteomkostninger 0 310 0 0
Urealiserede tab pa finansielle instrumenter 762 0 517 0
Tilbageforelse fra reserve for dagsveerdiregulering af sikringsinstrument 385 0 0 0
Valutakursregulering 0 2 0 0
Gebyrer og provisioner 3 41 4 1
1 alt 2.295 1.654 562 60
9. Skat af arets resultat

Koncern Moderselskab

Belob i EUR 1000 2010 2009 2010 2009
Aktuel skat af arets resultat 0 0 0 0
/Endring i udskudt skat (178) 61 (105) 21
Skat af arets resultat pr. 31. decenber (178) 61 (105) 21
Skat af aretsresultat forklares sdledes:
Resultat for skat (519) 338 (421) 84
Skat beregnet pa baggrund af tysk skattesats pa 15,825% (25% for moderselskab) (82) 53 0 0
Effekt af forskel i skatteprocent for dansk indkomst (96) 8 (105) 21
Qvrige reguleringer 0 0 0 0
Skat af arets resultat pr. 31. decenber (178) 61 (105) 21
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10. Resultatdisponering

Moderselskab

Belob i EUR 1.000 2010 2009
Periodens resultat der tilfalder aktionzererne i Prime Office A/S (316) (357)
Andre reguleringer 0 109
Overfort resultat pr. 1. januar (185) 63
Til disposition for generalforsamlingen (501) (185)

Belobet foreslas fordelt saledes:

Forslag til udbytte 0 0
Overfort resultat (501) (185)
1 alt (501) (185)

11. Indtjening pr. aktie

Koncern
Belob i EUR 1000 2010 2009
Arets resultat (341) 277
Arets resultat der tilfalder aktionzererne i Prime Office A/S (371) 261
Gennemsnitligt antal aktier (365 dage) 1.064.438 1.056.359
Gennemsnitligt antal egne aktier (365 dage) 56 5.572
Antal aktier anvendt til beregning af resultat pr. aktie 1.064.382 1.050.787
Resultat pr. aktie (EPS) (0,35) 0,25
Udvandet resultat pr. aktie (EPS-D) (0,35) 0,25

Prime Office A/S | Arsrapport 2010 | 51



12. Investeringsejendomme

Koncern Moderselskab
Belob i EUR 1000 2010 2009 2010 2009
Regnskabsmassige veerdi 1. januar 34.646 34.646 0 0
Tilgang / afgang 45 0 0 0
Arets dagsvzerdiregulering 0 0 0 0
Regnskabsmassige vaerdi 31. decenber 34.691 34.646 0 0

Dagsveerdireguleringen af investeringsejendommene er baseret pa en Discounted Cash Flow model. Fastsaettelsen af investeringsejen-
dommenes markedsveerdi foretages derfor ud fra de pa vurderingstidspunktet geeldende markeds- og konjunkturforhold (note 2 og 6).

Der er ikke foretaget en markedsvurdering af ekstern valuar.

Lejeindtaegter fra koncernens portefelje af investeringsejendomme er i nedenstaende figur inddelt efter lejekontrakternes lgbetid. Lejeind-
teegten omfattet af lejegaranti er endvidere separeret i to selvstaendige kolonner. Den gennemsnitlige Igbetid pa lejekontrakterne udger 4,6

ar imod 5,4 ar i 2009.

Lejeindteegt i henhold til leje-
kontrakt med lebetid pa mindre

Lejeindtaegt i henhold til leje-
kontrakt med lebetid mellem

Lejeindteegt i henhold til leje-
kontrakt med lebetid p& mere

end 1 ar. 1og5ar. end5 ar.
Belob i EUR 1.000 2010 2009 2010 2009 2010 2009
Am Kohlmarkt 7-15, Libeck (PO Kohlmarkt GmbH) 0 0 357 304 1.042 1.173
Hamburger Chaussee 8, Kiel (MC Immobilieninvest Il GmbH ) 0 0 451 450 0 0
Heiligengeistkamp 4a, Libeck (Office-kamp Immobilien GmbH) 0 0 31 0 227 256
| alt 0 0 839 754 1.268 1.429
Lejeindtaegt i henhold til leje- Lejeindteegt i henhold til leje-
garanti med lebetid p& mindre garanti med lgbetid p& mere
end 1 ar. end 1 ar.
Belob i EUR 1.000 2010 2009 2010 2009
Am Kohlmarkt 7-15, Lilbeck (PO Kohlmarkt GmbH) 0 0 49 39
Hamburger Chaussee 8, Kiel (MC Immobilieninvest Il GmbH ) 0 0 0 0
Heiligengeistkamp 4a, Libeck (Office-kamp Immobilien GmbH) 0 0 0 0
lalt 0 0 49 39
13. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Moderselskab

Belob i EUR 1.000 2010 2009

Kapitalandele i dattervirksomheder den 1. januar 6.075 28

Tilgang i arets leb 0 6.047

1 alt 6.075 6.075

Anm.: Kapitalandele i dattervirksomheder omfatter 100% af PO Holding GmbH, jf. koncernoversigt.
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14. Tilgodehavende fra salg og tjenesteydelser

Koncern Moderselskab
Belob i EUR 1000 2010 2009 2010 2009
Andre tilgodehavender fra salg 0 39 0 0
Tilgodehavende lejeindteegt 51 23 0 0
@vrige tilgodehavender fra lejer 7 8 0 0
| alt 58 70 0 0

Der er foretaget en individuel vurdering af tabsrisikoen pa tilgodehavender. Af ovenstaende tilgodehavender er ingen forfaldne.

15. Andre tilgodehavender

Koncern Moderselskab

Belob i EUR 1.000 2010 2009 2010 2009
Skat og afgifter 10 61 0 0
Refusionsopgerelse 510 451 0 0
@vrige tilgodehavender 40 208 0 0
| alt 560 719 0 0
16. Likvide beholdninger

Koncern Moderselskab
Belob i EUR 1.000 2010 2009 2010 2009
Indestaende i pengeinstitutter 931 961 417 3
| alt 931 961 47 3

17. Aktiekapital

Moderselskab

Belob i EUR 1000 2010 2009
Aktiekapital 1. januar 14.287 14.287
Tilgang/afgang aktiekapital 0 0
Aktiekapital 31. december 14.287 14.287
Antal stk. aktie 2010 2009
Aktiekapital 1. januar 1.064.438 1.064.438
Tilgang/afgang aktiekapital 0 0
Aktiekapital 31. december 1.064.438 1.064.438

Aktierne er ikke opdelt i klasser og ingen aktie er tildelt saerlige rettigheder.
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18. Egne aktier

Antal stk. aktie Aktiekurs i EUR i % af aktiekapital
Egne aktier 2010 2009 2010 2009 2010 2009
Egen beholdning af aktie pr. 1. januar 56 10.000 11,29 12,08 0,01% 0,94%
Tilgang 2. marts 2009 0 7.056 0,00 11,68 0,00% 0,66%
Afgang 25. maj 2009 0 (17.000) 0,00 11,28 0,00% (1,60)%
Egen beholdning af aktier pr. 31. december 56 56 0,01% 0,01%

Primo beholdning af egne aktier pr. 1. januar 2010 udgjorde 56 stk. aktier. Regnskabsperiodens tilgang/afgang af egne aktier udger 0 stk.
aktier. Koncernens beholdning af egne aktier pr. 31. december 2010 udger derfor fortsat 0,01% af den samlede aktiekapital.

| henhold til indgaet market-maker ordning er der i regnskabsperioden fra 1. januar til 31. december 2010 ikke erhvervet aktier.

19. Finansielle gaeldsforpligtigelser

Koncern Moderselskab
Belgb i EUR 1.000 2010 2009 2010 2009
Geeld til kreditinstitut, langfristet 18.780 18.780 0 0
Geeld til pengeinstitut, kortfristet 0 642 0 642
Periodeafgraensningsposter 0 19 0 0
Anden geeld 3.505 2.837 2.644 1.871
Regnskabsmassige vardi pr. 31. decenber 22,285 22.278 2.644 2.513
Geeld til bank og realkreditinstitut forfalder til betaling
som illustreret i nedenstaende tabel. Koncern Moderselskab
Belgb i EUR 1.000 2010 2009 2010 2009
<tar 0 642 0 642
2-5ar 0 0 0 0
>5ar 18.780 18.780 0 0

Indeholdt i ledelsesberetningen er et afsnit omhandlende koncernens finanspolitik. Koncernen har valgt at centralisere styringen af de finan-
sielle risici, hvilket sker i henhold til de overordnede rammer, der er fastsat. Politikken omfatter valuta-, finansieringspolitik samt politik vedrg-
rende kreditrisici i relation til finansielle modparter og lejere. Der henvises derfor til ledelsesberetningen for en detaljeret redegarelse af
styringen af koncernens finansielle risikotyper, herunder likviditetsrisiko, renterisiko, valutarisiko og kreditrisiko.
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20. Udskudt skat

Koncern Moderselskab
Belob i EUR 1.000 2010 2009 2010 2009
Udskudt skat pr. 1. januar (312) (303) (41) (62)
Regulering udskudt skat via egenkapital 96 (70) 0 0
Udskudt skat pa arets resultat (178) 61 (105) 21
| alt (394) (312) (146) (41)
Som specificeres siledes i hovedtal:
Investeringsejendomme 339 243 0 0
Reserve for dagsveerdiregulering af sikringsinstrument (494) (432) 0 0
Emissionsomkostninger (40) (40) (40) (40)
Fremferbare underskud (199) (83) (106) (1)
| alt (394) (312) (146) (41)
Udskudt skat er indregnet siledesi balancen:
Udskudte skatteaktiver (394) (555) (146) (41)
Udskudte skatteforpligtelser 0 243 0 0
lalt (394) (312) (146) (41)
Udskudt skat, der ikke er indregnet i balancen:
Midlertidige forskelle pa investeringsejendomme 339 339 0
| alt 339 339 0 0

Ikke indregnede udskudte skatteforpligtelser pa investeringsejendomme vedrarer forpligtelser opstaet i forbindelse med erhvervelse af ejen-
domme, hvor forpligtelserne ikke skal indregnes i henhold til gaeldende regnskabsstandarder.

21. Anden geeld

Koncern Moderselskab
Belob i EUR 1.000 2010 2009 2010 2009
Afledte finansielle instrumenter 2.644 1.871 2.644 1.871
Forudbetalte omkostninger fra lejer 479 473 0 0
@vrige 382 493 0 0
| alt 3.505 2.837 2.644 1.871
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22. Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter

Koncernen har indgaet afledte finansielle instrumenter bestdende af en rentesikringsaftale og en valutaterminsforretning.

Renteswappen er en afdaekning af koncernens renterisiko, hvor koncernen i en periode pa 7 ar betaler en fast rente og modtager variabel

rente. Der er i 2010 ikke anvendt hedge accounting pa koncernens renteswap.

Prime Office A/S har endvidere indgaet en terminsforretning i fremmedvaluta, hvor koncernen har solgt CHF 3,905 mio. mod kegb af DKK
18,052 mio. Valutainstrumentet indebeerer i realiteten en omveksling af to valutaer pa et fremtidigt tidspunkt. Valutakursinstrumentet betrag-

tes som en handelsbeholdning og dagsveaerdireguleringen indregnes i resultatopgerelsen under finansielle poster.

Belob i EUR 1000 Hovedstol Start dato Slut dato
Kreditforening, afledt finansielt instrument (rentesw ap) 18.000 30.06.2008 30.06.2015
Koncern Moderselskab
2010 2009 2010 2009
Dagsveerdi af afledte finansiel renteinstrument pr. 31. december (1.975) (1.732) (1.975) (1.732)
Valuta terminsforretning pr. 31. december
Belob i EUR 1000 Hovedstol Start dato Slut dato
Bank, afledt finansielt instrument (terminsforretning) 2.610 23.07.2008 -
Koncern Moderselskab
2010 2009 2010 2009
Dagsveerdi af afledte finansiel valutainstrument pr. 31. december (669) (151) (669) (151)

23. Pantsaetning og sikkerhedsstillelse

For geeld til bank- og kreditinstitutter p4 EUR 18,780 og som sikkerhed for negativ dagsveerdi af renteswap pa EUR 1.975 er der givet pant

pa EUR 27.760 i investeringsejendomme, der pr. 31. december 2010 har en bogfert veerdi pad EUR 34.691.

Moderselskaber har stillet selvskyldnerkaution overfor datterselskabernes geeld.
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24. Finansielle risici og finansielle instrumenter

Finansielle aktiver, der males til dagsveerdi via resultatopgerelsen Koncern Moderselskab

Belob i EUR 1000 2010 2009 2010 2009
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 0 0 0 0
1 alt finansielle aktiver, der males til dagsvaerdi via resultatopgerelsen 0 0 0 0
Udlan og tilgodehavender Koncern Moderselskab

Belob i EUR 1.000 2010 2009 2010 2009
Tilgodehavender fra salg og tjienesteydelser 58 70 0 0
Tilgodehavender hos dattervirksomhed 0 0 9.834 10.546
Periodeafgraensningsposter 21 3 0 0
Andre tilgodehavender 560 719 0 0
Likvide beholdning 931 961 417 3
| alt udlan og tilgodehavender 1.570 1.753 10.251 10.549
Finansielle forpligtigelser, der males til dagsvaerdi via resultatopgerelsen Koncern Moderselskab

Belob i EUR 1.000 2010 2009 2010 2009
Afledt finansiel instrument, rentesw ap (629) 0 0 0
Afledt finansiel instrument, terminsforretning (518) (151) (518) (151)
1 alt finansielle forpligtigelser, der males til dagsvaerdi via resultatopgerelsen (1.147) (151) (518) (151)
Finansielle forpligtigelser, der males til dagsvaerdi via egenkapitalen Koncern Moderselskab

Belob i EUR 1.000 2010 2009 2010 2009
Afledt finansiel instrument, rentesw ap (1.347) (1.732) 0 0
| alt finansielle forpligtigelser, der males til dagsvaerdi via egenkapitalen (1.347) (1.732) 0 0
Finansielle forpligtigelser, der males til amortiseret kostpris Koncern Moderselskab

Belob i EUR 1.000 2010 2009 2010 2009
Kreditforening, gaeldsforpligtigelse (18.780) (18.780) 0 0
Bank, gaeldsforpligtigelse (drifts- /kassekredit) 0 (642) 0 (642)
Leverandergeeld (147) (158) (42) (50)
Anden geeld (3.505) (2.837) (2.644) (1.871)
| alt finansielle forpligtigelser, der males til amortiseret kostpris (22.432) (22.417) (2.686) (2.563)
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25. Neertstaende parter

Neertstdende parter defineres som vaerende omfattet af personer i Prime Office A/S” direktion og bestyrelse, samt selskaber, hvori denne
personkreds har vaesentlig indflydelse.

Ingen neaertstaende parter har bestemmende indflydelse pa Prime Office A/S.

Folgende nezertstaende parter er i besiddelse af betydelig indflydelse pa koncernens driftsmaessige og finansielle ledelse. Relationerne be-
grundes enten ved sammenfald i direktions- eller bestyrelsessammensaetningen.

e Moller & Company A/S (Moller & Company A/S ejes 100 % af Birketinget A/S, som igen ejes 100% af Mogens V. Mgller)

Prime Office A/S har i regnskabsaret 2010 haft fglgende transaktioner med Moller & Company A/S.

Koncern Moderselskab
Belob i EUR 1000 2010 2009 2010 2009
Transaktioner med Moller & Company A/S
Administrationsbidrag 89 91 89 91
Mellemveerende med Moller & Company A/S 0 23 0 0
Ledelse og bestyrelse
Direktionshonorar 0 0 0 0
Bestyrelseshonorar 29 27 29 27
Tilknyttede virksomheder
Koncernmellemvaerender, renteindteegter 0 0 266 266
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 0 9.834 10.546

Ifalge administrations- og investeringsaftalen mellem Prime Office A/S og Moller & Company A/S, honoreres Moller & Company A/S med et
belgb svarende til et kvartarligt honorar pa 0,0625 % af ejendomsportefaljens regnskabsmaessige veerdi.

26. Begivenheder efter statusdagen

Der er ledelsen bekendt ikke indtruffet vaesentlige begivenheder efter statusdagen, som har indflydelse pa arsrapporten for 2010.

27. Godkendelse af arsrapport til offentliggorelse

Bestyrelsen har pa bestyrelsesmadet 24. marts 2011 godkendt naervaerende arsrapport til offentliggerelse. Arsrapponen forelaegges Prime
Office A/S’ aktioneerer til godkendelse pa den ordinzere generalforsamling 11. april 2011.
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Oversigt




Oversigt

Koncernoversigt

Prime Office A/S

100%
PO Holding Germany GmbH

94% %
MC Immobilieninvest Il GmbH PO Kohlmarkt GmbH PO Walkerdamm GmbH

Office-kamp Immobilien GmbH

94%

Anm.: Ejendommene er beliggende i falgende selskaber:

1) Ejendommen beliggende pa Am Kohimarkt 7-15 i Libeck ligger i selskabet, PO Kohimarkt GmbH

2) Ejendommen beliggende pa Hamburger Chaussee 8 i Kiel ligger i selskabet, MC Immobilieninvest Il GmbH

3) Ejendommen beliggende pa Heiligengeistkamp 4a i Liibeck ligger i selskabet, Office-kamp Immobilien GmbH

4) Ejendommen beliggende pa Walkerdamm 1 / Hopfenstrasse 71 i Kiel er forbeholdt selskabet, PO Walkerdamm GmbH
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Kontakt os for mere information

Prime Office A/S
Arosgaarden
Fiskergade 41, 2
DK-8o00 Aarhus C

CVR. nr. 3055 8642
Telefon (+45) 8733 8989
Telefax (+45) 8733 8433

Kontaktperson

Mogens V. Mgller
Administrerende direktar
Telefon (+45) 8733 8989
Mobil (+45) 4074 2429

www.primeoffice.dk
info@primeoffice.dk






