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Fondsbgrsmeddelelse nr. 12/2009

25. marts 2009

Prime Office A/S

Arsregnskabsmeddelelse 2007/2008

(Periode 10.12.2007 — 31.12.2008)

Om Prime Office A/S

Prime Office A/S er et barsnoteret selskab, der giver dig mulighed for at fa del i det tyske erhvervsliv. Som det
forste selskab pa markedet har Prime Office A/S sammensat en portefolje, der udelukkende bestar af attraktive
og velbeliggende kontorejendomme med en udsogt beliggenhed. Ejendommene er af hoj kvalitet og med solide,
bonitetssteerke lejere. Ejendommene er desuden beliggende i tyske byer med mere end 100.000 indbyggere og
med en positiv befolkningsudvikling og ekonomisk vaekst.
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Resumeé

Bestyrelsen i Prime Office A/S har den 25. marts 2009 godkendt arsregnskabsmeddelelsen for perioden
10.12.2007 — 31.12.2008.

Prime Office A/S har i selskabets farste regnskabsar 2007/2008 haft en positiv fremgang pa det tyske marked
for kontorejendomme, hvilket har haft en gunstig effekt pa resultatet for regnskabsaret, som blev afsluttet den
31. december 2008. Koncernens nettoomseetning for regnskabsperioden 2007/2008 udger EUR 1,12 mio.
Resultatet for koncernen for skat udger EUR 0,65 mio.

Prime Office A/S’ overordnede strategi er at investere i attraktive og velbeliggende kontorejendomme i Tyskland.
Selskabets kontorejendomme er erhvervet enkeltvist og direkte af seelger uden fordyrende mellemled. Erhver-
velse af selskabets investeringsejendomme fortages typisk som en overtagelse af ejendomsaktier (Share deal).
Selskabet opnar herved en bedre forrentning end ved keb af starre ejendomsportefaljer med haje erhvervelses-
omkostninger.

Bestyrelsen vil pa generalforsamlingen stille forslag om, at der ikke udbetales udbytte for regnskabsperioden 10.
december 2007 til 31. december 2008.

¢ Resultatet for regnskabsaret 2007/2008, andrager far skat EUR 0,65 mio. Resul-
tatet for perioden er tilfredsstillende og bedre end forventet. Resultatet pr. aktie
(EPS) udger EUR 1,08.

e Selskabet har i regnskabsperioden erhvervet 3 kontorejendomme beliggende i
Kiel og Liibeck, til en samlet erhvervelsespris pa EUR 32,6 mio.

e Selskabet har vurderet flere ejendomme i perioden, men vurderer at markedsaf-
kastet ikke afspejler den gkonomiske situation, og er derfor afventende med
yderligere kab.

e Selskabets arlige lejeindtaegter er siden erhvervelsen steget med ca. EUR
115.000, som falge af indeksregulering af lejekontrakter. Stigningen i lejeindteeg-
terne udger 5,9 % p.a.

e Dagsveerdiregulering af selskabets investeringsejendomme er foretaget ud fra en
Discounted Cash Flow model. Som fglge af stigningen i lejeindteegterne har op-
gerelsen til dagsveerdi resulteret i en positiv veerdiregulering pa i alt EUR 0,552
mio., svarende til en stigning pa 1,6 %.

e Hovedparten af selskabets geeld er optaget som kreditforeningslan og koncer-
nens soliditet er 37 %.

e Finansieringen er struktureret sdledes at selskabets renterisiko minimeres.

e Selskabets lejekontrakter med bonitetssteerke lejere som Deutsche Bank, Tech-
nische Krankenkasse, Mecklenburgische Versicherungsgesellschaft og BDO Re-
vision ligger fast for en arreekke og selskabets finansiering er afdeekket via faste
renteaftaler. Som fglge heraf vil selskabets pengestramme ligge fast og der for-
ventes et arligt resultat af primeer drift for skat og veerdiregulering pad mellem EUR
1,7 og 1,9 mio.

Yderligere oplysninger ved henvendelse til:

Mogens V. Mgller, adm. direktor, telefon (+45) 8733 8989 eller (+45) 4074 2429.

Side 2 af 18



Prime°0ffice . B

L]
Indholdsfortegnelse
RESUIME. ...ttt e e s et e e Rt e sa e e s n et e an et e e R et e aae e e s ar e e e nee e s re e e neeeanreenaneeennreenas side 2
TelelgTe]lo <3 {e g =T o | aT=1Es] R T U OUP PP TPPPP side 3
Koncernens hoved- 0g NBGIETAL.........c..ooi e e e s e e e sanreeeeeans side 4
[I=Te (o1 eyt o =T =1 g 1] o EO O PP PPPPPPTRPPPRPN side 7
ANVENAL FEGNSKADSPIAKSIS. ...ttt ettt e e e e e e e e s e e e e e ab e e e s e nbe e e e e anbe e e e e anneeeeeannes side 9
Regnskabsberetning 2007/2008.........ccoo it e e et e e e s e e e st e e e e n it e e e s nree e e enees side 11
=T [T T o] 0= T =Yoo 11T TSR side 13
oYU P=1 (0] o e 7 (=] T S PETRR side 14
BAIAINCE ... et a e e e s r e nn e e s r et e anre e e ne e nnreas side 15
EQenKapitalopG@IrEISE ........eeiii et e e e nee e e e anes side 16
Pengestr@MSOPGBIEISE ......oeiiieie et e e e e e e e e e e e e e side 17
FAN T g F= T T 1 (o] 0 0 F=ViTo] o OSSP PPSTPPPP side 18

Side 3 af 18



Prime°0ffice . B
L]

Koncernens hovedtal

Belob i EUR 1.000 Koncern Moderselskab
2007/2008 2007/2008

Resultatopggrelse

Nettoomsaetning 1.119 0
Bruttoresultat 1.659 0
Resultat af primaer drift 1.436 -180
Resultat for skat 648 -89
Periodens resultat 609 -67
Balance

Aktiver

Materielle aktiver 34.646 0
Finansielle aktiver 425 453
Kortfristede aktiver 2.403 15.033
Aktiver i alt 37.474 15.486
Passiver

Egenkapital i alt 13.848 12.843
Forpligtelser i alt 23.626 2.643
Passiver i alt 37.474 15.486
Pengestrgmme

Pengestramme fra driftsaktivitet i alt 1.441 -14.820
Pengestramme fra investeringsaktiviteten i alt -34.093 -28
Pengestramme fra finansieringsaktiviteten i alt 34.065 14.908
Pengestromme i alt 1.413 60
Likvid beholdning ved periodens begyndelse 0 0
Periodens pengestramme 1.413 60
Likvid beholdning ved periodens slutning 1.413 60
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2007/2008
Forrentning af egenkapitalen for skat 9,66%
Forrentning af egenkapitalen efter skat 9,08%
Udlejningsgrad (pct.) 100,00%
Resultat af ejendomme (EUR pr. m?) 6,59
Resultat for skat (EUR pr. m?) 44,31
Resultat af primeer drift (EUR pr. m?) 98,15
Resultat pr. aktie for skat (EUR) 0,61
Resultat pr. aktie efter skat (EUR) 0,57
Indre veerdi (EUR) 12,61
Borskurs (EUR) 12,07
Antal aktier (stk.) 1.064.438
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Anm.: Nagletal for regnskabsperioden 10. december 2007 - 31. december 2008 er ikke omregnet til helarsnagletal.



Definition af nggletal

Definition af nggletal

Forrentning af egenkapitalen for skat
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Ledelsesberetning

Selskabets forretningsmaessige strategi og udvikling

Prime Office A/S overordnede strategi er at investere i attraktive og velbeliggende kontorejendomme i Tyskland.
Selskabet har vurderet flere ejendomme i perioden, men vurderer at markedsafkastet ikke afspejler den gkono-
miske situation, og er derfor afventende med yderligere kab.

Det er ledelsens vurdering, at velbeliggende kontorejendomme er prisstabile i et stagnerende marked og sel-
skabets investeringsstrategi vil sdledes blive fastholdt.

Arets aktiviteter

Prime Office A/S blev i 2008 noteret pA OMX Nordic Exchange Copenhagen A/S. Ved barsnoteringen deltog
663 aktionaerer i tegningen og der blev sammenlagt tegnet nominelt EUR 14.219.499 aktier i selskabet, svaren-
de til 1.059.438 nye aktier 4 nominelt EUR 13,42.

Prime Office A/S har i 2008 indgaet en administrations- og investeringsaftale med Moller & Company A/S, som
er uopsigelig for begge parter indtil den 31. december 2012. Aftalen vedrgrer ud over Prime Office A/S ogsa
selskabets datterselskaber og investeringsejendomme der erhverves af disse selskaber.

Moller & Company A/S fungerer som sekretariat for selskabets ledelse og varetager de administrative opgaver.
Det er dog udelukkende ledelsen i Prime Office A/S, som er ansvarlig for overholdelse af selskabets forpligtel-
ser.

Prime Office A/S har pr. 15. april 2008 erhvervet det 100 % ejede tyske holdingselskab, PO Holding Germany
GmbH med en kapital pa EUR 25.000. Dette holdingselskab har den 15. april 2008 indgaet notarkontrakt om
erhvervelse af 94 % af selskabet PO Kohimarkt GmbH, der igen ejer Ejendommen Am Kohlmarkt 7-15, Libeck.
Overtagelse af Ejendommen skete pr. 30. juni 2008.

Prime Office A/S havde far tidspunktet for barsnoteringen ikke det forngdne kapitalgrundlag, hvorfor administra-
tors moderselskab, Birketinget A/S, erhvervede en ejendom og et ejendomsselskab til en samlet veerdi af ca.
EUR 9,6 mio. Ejendomsselskabet (MC Immobilieninvest Il GmbH) og ejendomsselskabet (Office-Kamp Immobi-
lien GmbH) blev den 30. juni 2008, erhvervet via en bindende kabsaftale med Moller & Company A/S.

Positiv udvikling i lejeindtaegterne
Lejeindteegterne er pa arsbasis steget med EUR 115.000, svarende til 5,9 %, som falge af indeksering af leje-
kontrakter. Selskabets starste ejendom er en kontorejendom i Libeck, hvor hovedlejer er Deutsche Bank.

Alle ejendomme er enten udlejede eller omfattet af lejegaranti i form af en bankgaranti. Det drejer sig dog kun
om en begraenset del af selskabets udlejningsareal, og garantierne er stillet i forbindelse med kagbet.

Risikostyring

Prime Office A/S er som fglge af sine aktiviteter, investeringer og finansiering eksponeret overfor aendringer i
valutakurser og renteniveau. Moderselskabet styrer de finansielle risici i koncernen centralt og koordinerer kon-
cernens likviditetsstyring, herunder kapitalfrembringelse og placering af overskudslikviditet. Koncernens fglger
en, af bestyrelsen, godkendt risikopolitik med det formal at kontrollere og styre den samlede risiko.

Det er koncernens politik ikke at foretage aktiv spekulation i finansielle risici. Koncernens finansielle styring kon-
centreres alene mod styring og reduktion af finansielle risici, der er en direkte fglge af koncernens drift, investe-
ring og finansiering

P& hvert bestyrelsesmade foretages orientering og opfalgning af koncernens forskellige risici.
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International og tysk okonomi

IMF har nedjusteret vaeksten i verdensgkonomien til en negativ vaekst i USA og i Euro landene, séledes at af-
matningen nu er gaet over i en egentlig recessionsfase. De internationale aktiemarkeder er fortsat volatile, og er
faldet ganske betydeligt, og det har medvirket til en betydelig yderligere uro pa de finansielle markeder.

| kredsen af G8 lande blev der medio oktober afholdt et krisemeade med deltagelse af G8-landenes finansmini-
stre og med den amerikanske regering, hvor en raekke feelles tiltag blev ivaerksat. Hovedformalet har veeret at
skabe tillid mellem deltagerne i den finansielle verden og sikre likviditet i banksystemet. En raekke lande har
herudover forbedret indskydergarantiordningerne for at sikre indlanernes indskud i bankerne.

Herudover er der i en reekke lande ivaerksat en raekke hjeelpepakker til finansielle institutioner, hvor den ameri-
kanske regering i flere omgange har tilfart betydelige milliardbelgb til det finansielle system.

For at stimulere den gkonomiske vaekst er der p& globalt plan sket en reekke renteseenkninger og der overvejes i
gjeblikket yderligere hjaeelpepakker i en reekke lande, for at stimulere den gkonomiske vaekst, blandt andet i form
af skattenedsaettelser, og via hjeelp til erhvervslivet.

Arbejdslgsheden er stigende i specielt USA, hvor stigningen i arbejdslasheden har vist de veerste data siden 2.
verdenskrig. | den sammenhaeng ma det konstateres at stigningen i arbejdslgsheden indtil starten af januar ma-
ned 2009 har veeret moderat i Tyskland. For farste gang i 15 ar er arbejdslgshedsprocenten i USA hgjere end
den tyske arbejdslgshedsprocent.

En lang reekke konjunkturmalinger, sdsom forbrugertillid viser et uensartet manster. | USA er forbrugertilliden
historisk lav, mens den i Tyskland er knap s pessimistisk.

Det internationale og tyske ejendomsmarked
Det internationale ejendomsmarked er i dyb krise og har fra USA bredt sig til en raekke andre lande. | England er
priserne i de mest attraktive omréder i London faldet dramatisk for farste gang i arevis.

Et af verdens starste markeder for ejendomsinvesteringer — Dubai — er pa det naermeste kollapset med meget
store fald til falge.

| Tyskland er omsaetningen af ejendomstransaktioner faldet markant, men prisudviklingen er fortsat stabilt ikke
mindst pa grund af at Tyskland i de seneste 10 ar har veeret blandt de ejendomsmarkeder der er steget mindst.

Det samlede billede er derfor at Tyskland klarer sig ganske godt i verdensbilledet med en gkonomi, der om end

ramt, sa ikke s& meget som man ser det i lande, der i de seneste ar har haft store realgkonomiske fremgange,
og betydelige stigninger pa ejendomsmarkederne.
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Selskabet blev optaget til handel og officiel notering pa OMX Nordic Exchange Copenhagen A/S den 10. juli
2008. Arsregnskabsmeddelelsen aflagt i overensstemmelse med IFRS (International Financial Reporting Stan-
dards), 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 -bekendtgerelsen udstedt i henhold til arsregnskabsloven.

Konsolideringspraksis
Som dattervirksomheder betragtes alle virksomheder, hvori koncernen har kontrol over de finansielle og drifts-
maessige forhold, hvilket normalt er forbundet med besiddelse af flertallet af stemmerettighederne.

Funktionel valuta og praesentationsvaluta - £Endring i regnskabspraksis

Selskabet har med virkning fra 31. december 2008 sendret regnskabspraksis vedrgrende registrering og prae-
sentation af selskabets transaktioner, saledes at disse fremover registreres og praesenteres i EUR. Dette inde-
beerer, at transaktioner i andre valutaer end EUR — herunder i DKK — fremover anses som transaktioner i frem-
med valuta.

/Endring i praesentationsvaluta begrundes i at selskabets indkomst og hovedparten af selskabets udgifter, akti-
ver og geeldsforpligtelser afregnes eller opgeres i EUR.

Omseetning
Koncernens omsaetning repraesenterer arets huslejeindteegter fra investeringsejendomme. Indtaegter males til
dagsveerdien af det modtagne eller tilgodehavende vederlag. Omsaetningen opggres eksklusiv moms.

Omkostninger

Regnskabsposten indeholder omkostninger vedrgrende drift af egendommene, herunder vedligeholdelsesom-
kostninger samt administration af ejendommene. Endvidere indeholder posten omkostninger til ledelse og admi-
nistration af koncernen, herunder administrationshonorar.

Renteudgifter, netto
Posten indeholder renter, amortisering af finansielle gaeldsforpligtelser mv.

Vaerdiregulering af investeringsejendomme
AEndring i dagsveerdien af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen pa regnskabsposten for
"dagsveerdiregulering investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er investeringer i tyske kontorejendomme med det formal at opna afkast af den investe-
rede kapital i form af lesbende driftsafkast ved udlejning og kapitalgevinst ved videresalg.

Maling ved farste indregning foretages til kostpris, hvilket for en erhvervet investeringsejendom omfatter kabs-
pris, direkte relaterede erhvervelsesomkostninger, sdsom advokat- og notaromkostninger, tinglysningsafgifter
(skatter/Grund-erwerbsteuer) og andre handelsomkostninger. Afholdte omkostninger, der tilfgres investerings-
ejendommene nye eller forbedrede egenskaber, tillzegges kostprisen som en forbedring. Omkostninger til repa-
ration og vedligeholdelse indregnes i resultatopgarelsen i det regnskabsar de afholdes.

Investeringsejendommene males efterfglgende til skannet dagsveerdi ved anvendelse af en Discounted Cash
Flow model. Malingen sker ved beregnede kapitalveerdier for de forventede fremtidige pengestremme. Andrin-
ger i investeringsejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen i det regnskabsar, hvor aendringen er
opstaet.
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Selskabsskat og udskudt skat

Arets skat i resultatopggarelsen, der bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavender indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af arets skatte-
pligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat og reguleringer vedrarende tidligere ar.

Ved beregning af arets skattepligtige indkomst anvendes de pa balancedagen geeldende skattesatser.

Udskudt skat indregnes og males efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mel-
lem regnskabsmeessige og skattemaessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Den udskudte skat opgeres med
udgangspunkt i den planlagte anvendelse af de enkelte aktiver og forpligtelser.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris, svarende til
den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den “effektive rentes metode”, sdledes at forskellen mellem prove-
nuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, anden gaeld mv., males til amortiseret kostpris,
hvilket for korte og uforrentede geeldsforpligtelser normalt svarer til den nominelle veerdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang til dagsveerdien p& den dato, hvor kontrakten indgas, og
males efterfglgende til dagsveerdi. Positive og negative dagveerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i
andre tilgodehavender henholdsvis anden geeld.

Afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsinstrument, anses
for handelsbeholdning, hvor lgbende dagsveerdireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under finansielle
poster.

/Endringer i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for
sikring af fremtidige pengestramme (cash flow hegdes), indregnes midlertidig pa egenkapitalen, indtil den sikre-
de transaktion gennemfgres. Belab, som er akkumuleret under egenkapitalen, overfares til resultatopgerelsen i
den periode, hvor den afdeekkede transaktion pavirker resultatopgarelsen.
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Regnskabsberetning 2007/2008

Bruttoresultat

Koncernens bruttoresultat udger EUR 1,66 mio. for regnskabsperioden 2007/2008.

Bruttoresultatet udgeres af nettoomsaetning fra udlejning af investeringsejendomme efter fradrag af driftsom-
kostninger og reguleringer af dagsveerdier af investeringsejendomme.

Resultat af primaer drift
Resultat af primaer drift udger EUR 1,44 mio. for regnskabsperioden 2007/2008, mens koncernens salgs- og
administrative omkostninger udger EUR 0,22 mio.

Finansielle poster, netto
De finansielle nettoomkostninger udger for regnskabsperioden 2007/2008 EUR 0,79 mio.

Dagsveerdiregulering af finansielle instrumenter
Dagsveerdiregulering af finansielle instrumenter udger for regnskabsperioden 2007/2008 ca. EUR - 0,17 mio. der
skyldes kurstab pa lan i fremmed valuta. Belgbet indgar i de finansielle omkostninger.

Urealiseret kursregulering pa selskabet renteswap udger EUR 1,45 mio., der efter den anvendte regnskabsprak-
sis for afledte finansielle instrumenter indregnes midlertidigt pa egenkapitalen, indtil den sikrede transaktion
gennemfgres.

Periodens resultat
Periodens resultat udger regnskabsperioden 2007/2008 EUR 0,61 mio., hvilket er tilfredsstillende og bedre end
forventet.

Balancesum
Balancesummen for koncernen udger pr. 31. december 2008 EUR 37,47 mio. og bestar primaert af investerings-
ejendomme pa EUR 34,65 mio. og likvid beholdning pa EUR 1,41 mio.

Kortfristede - og langfristede aktiver
Koncernens samlede kortfristede aktiver udgaer 31. december 2008 EUR 2,40 mio. Forggelsen skal ses i lyset af
selskabets aktieemission i 2008.

Selskabets langfristede aktiver, herunder tyske investeringsejendomme, udger pr. 31. december 2008 EUR
35,07 mio., heraf udger EUR 0,55 mio. dagsveerdiregulering.

Koncernen og moderselskabet har pr. 31. december 2008 et skatteaktiv pa henholdsvis EUR 0,36 mio. og 0,43
mio.

Koncernens egenkapital

Den 31. december 2008 udger koncernens egenkapital EUR 13,85 mio., hvoraf minoritetsinteresser udger EUR
0,43 mio.

Kortfristede — og langfristede forpligtelser

Koncernens forpligtelser udger 31. december 2008 EUR 23,63 mio. Forggelsen skyldes primaert optagelse af
kreditforenings- og bankfinansiering i forbindelse med erhvervelse af selskabets investeringsejendomme.

Prime Office A/S har pr. 31. december 2008 ingen langfristede forpligtelser.
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Pengestromsopgorelse

Likviditeten fra koncernens driftsaktiviteter udger for regnskabsperioden 2007/2008 EUR 1,44 mio., mens pen-
gestramme fra koncernens investerings- og finansieringsaktivitet udger henholdsvis EUR 34,10 mio. og EUR
34,07 mio.

Samlet er selskabets likvide beholdning sget med EUR 1,41 mio. og udger 31. december 2009 EUR 1,41 mio.

Begivenheder efter 31. december 2008
Bestyrelsesmedlem Thomas J. Dietrich har efter eget gnske valgt at udtraede af Prime Office A/S” bestyrelse (Fondsbers-
meddelelse af 4. marts 2009).

Resultatdisponering
Bestyrelsen vil pa generalforsamlingen stille forslag om, at der ikke udbetales udbytte for regnskabsperioden
2007/2008.

Forventninger til regnskabsaret 2009.

For regnskabsaret 2009 forventer selskabets ledelse et resultat af primeer drift pa mellem EUR 1,7 til 1,9 mio. for
veerdireguleringer og skat. Forventningerne er baseret pa den nuveerende portefalje af ejendomme og at udlej-
ningsgraden vil veere pa niveau med 2008.

Hovedparten af selskabets lejekontrakter har en lang labetid og er indgaet med bonitetssteerke lejere som Deut-
sche Bank, Technische Krankenkasse, Mecklenburgische Versicherungsgesellschaft og BDO Revision.

Ligeledes er selskabets finansiering er afdeekket via faste renteaftaler og som falge heraf vil selskabets finansiel-
le udgifter ligge fast.

Dato og sted for afholdelse af generalforsamling

Prime Office A/S afholder ordinzer generalforsamling onsdag den 15. april 2009 kl. 14.00. Generalforsamlingen
afholdes hos selskabets administrator Moller & Company A/S, Fiskergade 41, 2, 8000 Arhus C.
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Ledelsespategning
Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsregnskabsmeddelelsen for 2007/2008.

Arsregnskabsmeddelelsen for 2007/2008 er aflagt i overensstemmelse med International Financial Reporting
Standards som godkendt af EU og yderligere danske oplysningskrav til arsrapporter for bgrsnoterede selskaber.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, saledes at arsregnskabsmeddelelsen for 2007/2008
giver et retvisende billede af koncernens og moderselskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. de-
cember 2008 samt af resultatet af koncernens og moderselskabets aktiviteter og pengestramme for perioden 10.
december 2007 til 31. december 2008.

Arhus, den 25. marts 2009

Direktion

Mogens V. Mgller
Adm. direktar

Bestyrelse
Flemming Lindelgv Jesper Jrskov Nielsen
Bestyrelsesformand Neestformand

Carsten B. Madsen
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Belgb i EUR 1.000 Koncern Moderselskab
2007/2008 2007/2008
Nettoomsaetning 1.119 0
Driftsomkostninger -12 0
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 552 0
Bruttoresultat 1.659 0
Salgs- og administrationsomkostninger -223 -180
Resultat af primeer drift 1.436 -180
Finansielle indteegter 83 326
Finansielle omkostninger -871 -235
Resultat for skat 648 -89
Skat af periodens resultat -39 22
Periodens resultat 609 -67
Moderselskabets aktionaerer 515
Minoritetsinteresser 94
Resultat pr. aktie i EUR
Resultat pr. aktie (EPS) p.a. 1,08
Resultat pr. aktie, udvandet (EPS-D) p.a. 1,09
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Balance
Beleob i EUR 1.000 Koncern Moderselskab
2007/2008 2007/2008
Aktiver
Langfristede aktiver
B
Investeringselendomme e eeeseeeees eeeeoeeeraeeie: 34846 ] 0
Finansielle aktiver
Kapitalinteresse 0 28
Udskudtskatteakiv e oo 425 o, 425
Langfristede aktiver i alt 35.071 453
Kortfristede aktiver
JTilgodehavender fra salg og tjenesteydelser o e, vt A 0
Tilgodehavender hos tilknyttede vicksomheder ! 0 14.973
Andre tilgodenavender e eeeeeeeeeeeee | —oeeeoeeemeeeeeesenee 572 e, 0
PeriodealgraensningspOSter o eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeneeee eeeeeeemseseseeeeseeee i eeeeeeseeeseeeeeeesnenn, 0
Lkvide DeNOIANINGEr e emeeemeeenseeeeeeeseeeemenemeeees seeeemaeeemeeeeae 1418 60
Kortfristede aktiver 2.403 15.033
Aktiver i alt 37.474 15.486
Beleob i EUR 1.000 Koncern Moderselskab
2007/2008 2007/2008
Passiver
Egenkapital
PKUGKADHAL | eeeeeeeeeeeeeesseeeemsssesessesesssesssssesesssssesssssesssessessses  sessssesessseseees 14287 14.287
Dagveerdiregulering af investeringsejendomme i .4 0,
OVertBI I8SURAL | oo eeeeeeeeeeeeeemeeemeeeeeseess | eeeeeeeemesemssenne 903, SN F 0.5
Egenkapital i alt 13.848 12.843
B 425 e, 0
Egenkapital tilhorende moderselskabsaktionzerer 13.423 12.843
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 62 0
Geaeldsforpligtelser
Kortfristede FOrDIGUEISEr o eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen
Geeld tilbank: og krediinsttutter s e 20067 o999
Leverandorgeeld e e fo2a 08
SOISKADSSKAL e mnneeee e eeeeessnnneeeeeees 312 ! 0
[Periodealgrasnsningsposter e oo . 0
AN GERIG e oo 2 1.618
Forpligtelser i alt 23.626 2.643
Passiver i alt 37.474 15.486
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Belob i EUR 1.000 Koncern
2007/2008
Egenkapital
Egenkapital tilherende
Reserver for tilherende modersel-
veerdiregulering minoritets- Overfort skabets
Aktiekapital til dagsveerdi interesser resultat aktionaerer
Egenkapital pr. 10. december 2007 0 0 0 0 0
Dagsveerdiregulering af renteswap 0 0 0 -1.450 -1.450
Skat af egenkapitalposter 0 0 0 363 363
Nettoindkomst indregnet direkte i egenkapitalen 0 0 0 -1.087 -1.087
Arets resultat 0 464 -95 144 513
Arets indkomst i alt 0 464 95 -943 -574
Stiftelse 67 0 0 0 67
Minioriteter ved keb af kapitalandele -330 330 0
Kapitalforhgjelse 14.220 0 0 0 14.220
Overkurs ved emission 0 0 0 533 533
Transaktionsomkostninger ved kapitalforhgjelse 0 0 0 -725 -725
Kb af egne aktier 0 0 0 -138 -138
Skat af egenkapitalposteringer 0 0 0 40 40
Egenkapital pr. 31. december 2008 14.287 464 -425 -903 13.423
Belgb i EUR 1.000 Moderselskab
2007/2008
Egenkapital
Egenkapital tilherende
Reserver for tilhgrende modersel-
veerdiregulering minoritets- Overfort skabets
Aktiekapital til dagsveerdi interesser resultat aktionzerer
Egenkapital pr. 10. december 2007 0 0 0 0 0
Dagsvaerdiregulering af renteswap 0 0 0 -1.450 -1.450
Skat af egenkapitalposter 0 0 0 363 363
Nettoindkomst indregnet direkte i egenkapitalen 0 0 0 -1.087 -1.087
Arets resultat 0 0 0 -67 -67
Arets indkomst i alt 0 0 0 -1.154 -1.154
Stiftelse 67 0 0 0 67
Kapitalforhgjelse 14.220 0 0 0 14.220
Overkurs ved emission 0 0 0 533 533
Transaktionsomkostninger ved kapitalforhgjelse 0 0 0 -725 -725
Kb af egne aktier 0 0 0 -138 -138
Skat af egenkapitalposteringer 0 0 0 40 40
Egenkapital pr. 31. december 2008 14.287 0 0 -1.444 12.843
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Pengestromsopgerelse

Belob i EUR 1.000 Koncern Moderselskab
2007/2008 2007/2008
Pengestromme fra driftsaktiviteten for finansielle poster 1.436 -180
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -552 0
AEndring i tilgodehavender -990 -14.977
AEndringer i kortfristede geeldsforpligtelser og deposita 2.181 75
Pengestromme vedrorende primaer drift 2.075 -15.082
Modtagne finansielle indtaegter 83 326
Betalte finansielle omkostninger -718 -64
Pengestromme fra driftsaktivitet i alt 1.441 -14.820

Pengestromme fra investeringsaktiviteten
Kb af kapitalandele 0 -28
Keb af investeringsejendomme -34.093 0
Pengestromme fra investeringsaktiviteten i alt -34.093 -28

Pengestromme fra finansieringsaktiviteten
Provenu ved aktieudstedelse, netto for perioden 14.137 14.137
AEndring i laneforpligtelser 20.066 909
Kab af egne aktier -138 -138
Pengestromme fra finansieringsaktiviteten i alt 34.065 14.908
Periodens pengestromme 1.413 60
Likvid beholdning ved periodens begyndelse 0 0
Periodens pengestramme 1.413 60
Likvid beholdning ved periodens slutning 1.413 60
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Fondsbarsmeddelelser 2008/2009

Nr. 12/2008
Nr. 11/2008
Nr. 10/2008
Nr. 9/2008
Nr. 8/2008
Nr. 7/2008
Nr. 6/2008
Nr. 5/2008
Nr. 4/2008
Nr. 3/2008
Nr. 2/2008
Nr. 1/2008

25.03.2009
04.03.2009
20.11.2008
25.08.2008
10.07.2008
10.07.2008
10.07.2008
03.07.2008
03.07.2008
02.07.2008
04.06.2008
04.06.2008

Finanskalender
Arsregnskabsmeddelelse 2007/2008
Arsrapport for 2008

Ordinaer generalforsamling
Delarsrapport for 1. kvartal 2009
Delérsrapport for 1. halvar 2009
Delérsrapport for 3. kvartal 2009

25.03.2009
02.04.2009
15.04.2009
20.05.2009
19.08.2009
20.11.2009

Arsregnskabsmeddelelse 2007/2008

FAEndring ledelse/revision, Udtraedelse af Prime Office A/S” bestyrelse
Kvartalsrapport Delarsrapport for 3. kvartal 2008

Halvarsrapport Prime Office A/S Halvarsrapport for 1. halvar 2008
Finanskalender Fondsbgrsmeddelelse nr. 8/2008, finanskalender 2008/09
Storaktionaermeddelelser | henhold til Veerdipapirhandelslovens § 29
Storaktionaermeddelelser | henhold til Veerdipapirhandelslovens § 29
Storaktionaermeddelelser | henhold til Veerdipapirhandelslovens § 29
Storaktionaermeddelelser | henhold til Veerdipapirhandelslovens § 29
Selskabsmeddelelse Meddelelse om forlgb af tegning af aktier i Prime Office A/S
Prospekter/prospekt meddelelse Prime Office - Prospektmeddelelse
Prospekter/prospekt meddelelse Prime Office A/S offentligger barsprospekt

Kursudviklingen i Prime Office A/S, C20 og Smallcap (Indeks, kursen den 11.07.2008 = 100)

Aktien blev i emissionsperioden udbudt til en tegningskurs pa EUR 13,92 pr. aktie & nominel EUR 13,42. Den
31. december 2008 var kursen pa aktien EUR 12,07. Siden aktien blev noteret er aktiekursen saledes faldet
med 13,46 %, hvilket sammenlignet med kursudviklingen i C20 og Smallcap indekset er markant bedre. Aktie-
kursfaldet i de to naevnte indekser udger henholdsvis 37,34 % og 45,78 % i perioden fra den 11. juli 2008 — 31.
december 2008. | nedenstaende figur ses udviklingen i aktiekurserne.
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