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Umsatzerldse aus Vermietung und Verpachtung 72,3 75,3 -3.9% -3,0
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 61,8 64,9 -4,7% -3,1
Operatives Ergebnis (EBIT) 35,1 58,7 —-40,2% -23,6
Finanzergebnis -40,3 -41,2 2.2% 0,9
Periodenergebnis =57 17,6 -129,4% -22,7
Ergebnis je Aktie (in Euro) -0,10 0,50 -119,7% -0,60
EPRA-Ergebnis je Aktie 0,31 0,44 -29,9% -0,13
Funds from Operations (FFO) 22,8 21,8 5,0% 1.1
FFO je Aktie 0,44 0,62 -29,4% -0,18
Mitarbeiter (Personen) 9 9 0% 0
Bilanzkennzahlen in Mio. Euro 31.12.2012 31.12.2011 Delta in % Delta absolut
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 907,9 970,8 -6,5% -62,9
Bankguthaben und Kassenbestande 64,4 114,5 -43,7% -50,1
Bilanzsumme 1.031,6 1.130,5 -8,8% -98,9
Eigenkapital 389,1 418,0 -6,9% -28,9
Equity je Aktie/Net-NAV (in Euro) 7,49 8,05 -6,9% -0,6
REIT-Eigenkapitalquote (in Prozent) 42,9 43,1 -0,5% -0,2
Gesamtschulden 642,5 712,6 -9,8% -70,1
Nettoverschuldung (IFRS) 532,0 561,5 -53% -29,5
Leverage (in Prozent) 58,6 57,8 1,3% 0,8
Loan-to-Value (in Prozent) 60,2 65,2 -7.7% -5,0
Net Asset Value (NAV) 468,4 471,6 -0,7% -3,2
NAV je Aktie (in Euro) 9,02 9,08 -0,7% -0,06
Immobilienkennzahlen* 31.12.2012 31.12.2011 Delta in % Delta absolut
Objektanzahl 13 14 -7.1% -1
Marktwert It. Gutachten CBRE (in Mio. Euro) 908,5 971,6 -6,5% -63,1
Vermietbare Flache (in m2) 367.811 383.440 —-4,1% —15.629
Vermietete Flache (in m2) 317.891 368.456 -13,7% —50.565
Vermietungsstand (in Prozent) 86,0 96,1 -10,5% -10,1
Leerstandsrate (in Prozent) 14,0 39 n.a. 10,1
EPRA-Leerstandsrate (in Prozent) 20,1 3,0 n.a. 17,1
Jahrliche Kaltmieteinnahmen (in Mio. Euro) 52,5 65,4 -19,7% -12,9
Gross Initial Yield (in Prozent) 5,7 6,7 n.a. -1
Netto-Anfangsrendite (Net Initial Yield) (in Prozent) 5,1 6,0 n.a. -0,9
EPRA-, Topped-up”-Nettoanfangsrendite (in Prozent) 5,1 6,0 n.a. -0,9
Gewichtete Mietvertrags-Restlaufzeit (WALT) (in Jahren) 7,0 6.8 2.9% 0,2
Durchschnittlicher Wert pro m2 (in Euro) 2.470,02 2.533,90 -2.5% —-63,88
Durchschnittliche Miete pro m2 (in Euro) 11,89 14,21 -16,3% -232

*Am 31. Dezember 2012 erfolgte der Ubergang von Nutzen und Lasten fiir das verduBerte Objekt in
Hamburg, sodass die Vorjahreswerte nur eingeschrénkt vergleichbar sind.
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Vorwort des Vorstands

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionéare der
Prime Office REIT-AG, sehr geehrte Damen und Herren,

die Geschaftsentwicklung der Prime Office REIT-AG im Geschéaftsjahr 2012
fuhrte trotz temporaren Leerstands in einzelnen Objekten zu einem Anstieg der
Funds from Operations (FFO) auf 22,8 Millionen Euro nach 21,8 Millionen Euro
im Vorjahr. Mit einem Vermietungsstand von durchschnittlich rund 95 % konnte
das operative Ergebnis vor Bewertungseinflissen in 2012 mit 55,5 Millionen
Euro trotz gestiegener Aufwendungen fir die Immobilienbewirtschaftung, auch
infolge von Vermarktungsaktivitaten und Planungskosten fr die Objekte mit
Nachvermietungserfordernissen, auf dem Niveau des Vorjahres (55,8 Millionen
Euro) gehalten werden. Einen wesentlichen Beitrag leisteten dabei Ertrage aus
der Abgeltung von Ruckbauverpflichtungen und Sanierungsvereinbarungen,
die zu einem Anstieg der sonstigen Ertrage aus Vermietung und Verpachtung,
die im Berichtszeitraum insgesamt rund 4,0 Millionen Euro erreichten, gefihrt
haben.

Gleichwohl beeinflussten wiederum nicht liquiditatswirksame Effekte der
Marktbewertung unserer langfristigen Zinssicherungsgeschafte (Swap-Markt-
werte) sowie die kurzer werdenden Mietvertrags-Restlaufzeiten bzw. Vakanzen
in den Objekten Frankfurt, Dusseldorf und Stuttgart den Geschaftsverlauf der
Prime Office im Geschaftsjahr 2012. Bereinigt um die Bewertungseffekte der
Immobilien- und Finanzierungsseite erwirtschaftete die Prime Office REIT-AG
trotz des unter dem Vorjahresniveau liegenden Vermietungsstandes einen
Periodengewinn vor Bewertungseffekten (EPRA-Earnings) in Hohe von 16,0 Mil-
lionen Euro nach 15,3 Millionen Euro im Vorjahr. Vor diesem Hintergrund lagen
die EPRA-Earnings pro Aktie bei 0,31 Euro nach 0,30 Euro (ungewichtet) bzw.
0,44 Euro (gewichtet) in 2011.

Insgesamt lag das Periodenergebnis der Prime Office REIT-AG bei
Umsatzerlésen von 72,3 Millionen Euro aufgrund von Bewertungseffekten
sowie des Vermietungsstands bei —5,2 (Vorjahr: 17,6) Millionen Euro. Vor diesem
Hintergrund lag das Ergebnis pro Aktie im Geschaftsjahr 2012 bei -0,10
(Vorjahr 0,50) Euro.

Zwar hat sich die REIT-Eigenkapitalquote mit 42,9 % per 31. Dezember
2012 gegenlber dem Wert zur Jahresmitte 2012 verbessert, doch wurde die ge-
forderte REIT-Eigenkapitalguote von 45 % aufgrund der von der Zinsentwicklung
beeinflussten Marktbewertung der bestehenden Zinssicherungsgeschéfte (Swap-
Geschafte) zum 31. Dezember 2012 unterschritten. Die Differenz zur Erreichung
der Mindest-Eigenkapitalquote lag zum Bilanzstichtag ceteris paribus bei circa
19,3 Millionen Euro. Zur Jahresmitte 2011, das hei3t zum Bérsengang unserer
Gesellschaft, hatte der Saldo der Marktwerte der aktiven und passiven deri-
vativen Finanzierungsinstrumente bei —22,4 Millionen. Euro gelegen. Der Markt-
wert per 31. Dezember 2012, das heiBt 19 Monate spater, hat sich im Zuge der
Euro-Krise auf —=79,3 Millionen. Euro verschlechtert, was insbesondere das
Eigenkapital der Gesellschaft bilanziell stark belastet. Dabei sei angemerkt, dass
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Der durchschnittliche
Vermietungsstand in 2012
lag bei rund 95 %.

Bereinigt um die Bewertungs-
effekte der Immobilien- und
Finanzierungsseite erwirtschaf-
tete die Prime Office REIT-AG
einen Periodengewinn vor
Bewertungseffekten (EPRA-
Earnings) in H6he von

16,0 Millionen Euro nach

15,3 Millionen Euro

im Vorjahr.
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Finanzergebnis verbessert:
Finanzaufwendungen im
Zuge der weiteren Opti-
mierung der Finanzierungs-
struktur trotz vorfristiger
Darlehensriickfiihrungen,
UmfinanzierungsmaB-
nahmen und Sondertil-
gungen reduziert.

Das Immobilienportfolio
beinhaltet insgesamt
dreizehn Objekte an acht
Standorten in westdeut-
schen GroBstadten.

die Marktwerte der Zinssicherungsgeschafte an ihrem Laufzeitende grundsatz-
lich marktwertneutral sind, sodass Uber die Restlaufzeit ein signifikantes, die
Eigenkapitalbasis der Prime Office REIT-AG starkendes und zugleich das Finan-
zergebnis entlastendes Wertaufholungspotenzial besteht. Grundsatzlich ge-
wahrt das REIT-Gesetz, nachdem die REIT-Mindest-Eigenkapitalquote von 45 %
zum 31. Dezember 2011 erstmals unterschritten wurde, einen Zeitraum bis zum
31. Dezember 2013 zur Wiedererreichung der gesetzlichen Vorgabe. Den Erhalt
des REIT-Status unserer Gesellschaft verfolgen wir mit hoher Prioritat und wer-
den vor diesem Hintergrund geeignete MaBnahmen wie weitere Immobilien-
verkaufe zur Starkung der REIT-Eigenkapitalquote ergreifen.

,Den Erhalt des REIT-Status unserer Gesell-
schaft verfolgen wir mit hoher Prioritat.”

CLAUS HERMUTH, VORSTANDSVORSITZENDER

Im Geschaftsjahr 2012 konnten die Finanzaufwendungen trotz vorfristiger
Darlehensrickfihrungen, UmfinanzierungsmaBnahmen und Sondertilgungen
im Zuge der weiteren Optimierung der Finanzierungsstruktur gegentiber dem
Vorjahr um etwa 7 % auf —48,3 (Vorjahr: —=52,0) Millionen Euro reduziert wer-
den. Mit Finanzertrdgen in Hohe von 8,1 (Vorjahr: 10,9) Millionen Euro
resultierte ein gegentber dem Vorjahr verbessertes Finanzergebnis von —40,3
(Vorjahr: =41,2) Millionen Euro.

Insgesamt wurden die Gesamtverbindlichkeiten der Gesellschaft um
70,1 Millionen Euro bzw. um rund 10 % auf 642,5 Millionen Euro deutlich
gesenkt. Mit einer Nettoverschuldung (IFRS) in Héhe von 532,0 Millionen Euro lag
der Leverage unserer Gesellschaft bei 58,6 %, sodass die im Geschéaftsjahr
ergriffenen MaBnahmen zur weiteren Optimierung der Finanzierungsstruktur
das zukunftige Finanzergebnis entlasten. Nach der vorzeitigen und langfristigen
Mietvertragsverlangerung fur die Imtech-Zentrale in Hamburg wurde die
Immobilie im November 2012 verkauft. Der aus dem Verkauf realisierte HGB-
Gewinn in Hohe von rund 4,5 Millionen Euro steht grundsatzlich als zukinf-
tiges Ausschuttungspotenzial zur Verfligung. Zudem starkte der Verkauf des
Hamburger Objekts ceteris paribus die REIT-Eigenkapitalquote. Nach dem
Verkauf des Hamburger Objekts verfugt unsere Gesellschaft zum Stichtag
31. Dezember 2012 Uber ein Immobilienportfolio mit insgesamt 13 Objekten
an acht Standorten in westdeutschen GroBstadten bzw. Ballungsraumen und
einem Marktwert von 908,5 Millionen Euro. Bei einer Gesamtnutzflache von
insgesamt 367.811m?2 lag der Leerstand des Portfolios aufgrund der tempo-
raren Leerstande in den Immobilien im Stuttgart/Moéhringen, Frankfurt bzw. in
Heilbronn, der in der Vergangenheit zwischen 0 und 5 % lag, zum Stichtag bei
rund 14 %. Demgegeniber lag der durchschnittliche Vermietungsstand im
Gesamtjahr 2012 aufgrund des zum Jahresende erwartungsgemaB erfolgten
Auszugs des Mieters in Frankfurt bei rund 95 %.



Green Buildings und nachhaltig errichtete Gebdude sind fester Bestandteil
unserer Unternehmensstrategie. Bereits Ende 2011 verfugten rund 20% un-
serer Mietflachen Uber anerkannte Nachhaltigkeitszertifikate nach LEED- (Leader-
ship in Energy and Environmental Design) oder DGNB- (Deutsche Gesellschaft
far Nachhaltiges Bauen) Standard. Im Jahr 2012 wurden zwei weitere Immo-
bilien mit Nachhaltigkeitszertifikaten ausgestattet. Die T-Online Zentrale in
Darmstadt und das Xcite in Dusseldorf gehdrten zu den ersten Immobilien in
Deutschland, die das neu eingeftihrte ,BREEAM DE Bestand”-Zertifikat erhiel-
ten. ,BREEAM DE Bestand” ist eines der fihrenden und weltweit anerkannten
Zertifizierungssysteme fur nachhaltige Bestandsimmobilien. Im Oktober 2012
verflgten damit insgesamt vier Immobilien, deren Flache rund die Halfte der
Gesamtmietflache des Portfolios ausmacht, tber international anerkannte
Nachhaltigkeitszertifikate. Zu Jahresbeginn erhielten dartber hinaus drei
weitere Prime Office Objekte ,BREEAM DE Bestand“-Nachhaltigkeitszertifikate.
Als bemerkenswert stellten sich dabei die Gebdudequalitaten der Prime Office
REIT-AG heraus, die im Zertifizierungsprozess als gut, sehr gut bzw. als exzellent
eingestuft wurden. Insgesamt verfligen aktuell sieben Objekte mit einem Anteil
von rund 70 % der Gesamtmietflache Uber international anerkannte Auszeich-
nungen.

Das Buroimmobilienportfolio verzeichnete trotz des voribergehenden
Leerstands nachhaltige Liquiditatszuflisse aus der Vermietung an zuverlassige
und zugleich zahlungskraftige Mieter. Im Geschaftsjahr 2012 konnte das Asset
Management Anschlussmietvertrage beziehungsweise neue Mietvertrage fur
insgesamt rund 21.500m2, das entspricht ca. 5,8 % des Gesamtportfolios,
abschlieBen. Dennoch blieb das Vermietungsergebnis hinter unseren Erwartungen
zurlick. Insgesamt bleibt festzuhalten, dass Pruf- und Entscheidungsprozesse
von Mietinteressenten grundsatzlich zeitintensiv sind. In einzelnen Féllen haben
Mietinteressenten Entscheidungen zurtickgestellt oder sich fur alternative
Objekte beziehungsweise Neubauvorhaben entschieden.

Im Geschaftsjahr 2012 konnten im BMW Designcenter in Minchen vor-
zeitig und langfristig die Mietvertrage mit der SemconGroup und der BMW AG
als Ankermieter verlangert werden, sodass die durchschnittliche, gewichtete
Mietvertrags-Restlaufzeit (WALT) fir das Objekt von 5,1 auf 8,8 Jahre gestiegen
ist. Darlber hinaus konnten verschiedene Vertrage in den Objekten in Heilbronn
und bis Ende 2014 auch im Sigmund-Schuckert-Haus in NUrnberg verlangert
werden. Die neuen MietvertragsabschlUsse sowie die vorzeitigen Mietvertrags-
verlangerungen haben die gewichtete Mietvertrags-Restlaufzeit des Portfolios
von rund 6,8 Jahren im Vorjahr auf nunmehr 7,0 Jahre leicht erhoht. Die kar-
zesten gewichteten Restlaufzeiten weisen die Vodafone-Zentrale in Disseldorf
(0,2 Jahre) und das Sigmund-Schuckert-Haus in Nirnberg (2,2 Jahre) auf.

Im emporia in Stuttgart/Mohringen werden derzeit mit potenziellen
Mietern Mietvertragsverhandlungen Uber die nachzuvermietenden Flachen in
fortgeschrittenem Stadium geflhrt. Trotz des grundsatzlich hohen Interesses
sind die Prifungsprozesse sehr zeitintensiv, sodass Entscheidungsprozesse und
Verhandlungen langwierig sind. Einzelne Mietinteressenten der Immobilie in
Stuttgart/Mohringen lieBen eine abwartende Haltung erkennen, haben sich
vom Mietgesuch fur gréBere Flachen grundsatzlich abgewandt oder haben
sich fur andere Flachen entschieden. Eine dhnliche Tendenz war in Frankfurt
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Durch Anschlussmietver-
trage bzw. Abschliisse
neuer Mietvertrage
entsprach die Vermietungs-
leistung des Asset Manage-
ments in 2012 rund 6 %

der Gesamtmietflache.

Die gewichtete Miet-
vertrags-Restlaufzeit
(WALT) des Gesamtport-
folios steigt im Zuge von
Anschlussmietvertrags-
abschliissen beziehungs-
weise Abschliissen
neuer Mietvertrage von
6,8 Jahren im Vorjahr
auf 7,0 Jahre.
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Zum Jahresende 2012
wurden im Westend-Palais
sowie im Senckenberg
Carré Musterflachen fertig-
gestellt, die die Vermark-
tungsaktivitaten der
Immobilie unterstitzen.

erkennbar, insbesondere aufgrund der Unsicherheiten durch die Euro- und Finanz-
Krise und deren Auswirkung auf den Finanzstandort Frankfurt. Aktuell zeigen
potenzielle Mieter wiederum erstes Interesse am Objekt, doch befindet man
sich in einem sehr frihen Stadium, sodass nicht kurzfristig mit Miet-
vertragsabschlissen in der Immobilie gerechnet wird. Zum Jahresende 2012
wurden im historischen Altbau (Westend-Palais) sowie im Senckenberg Carré
Musterflachen fertiggestellt, die die umfangreichen Vermarktungsaktivitaten
der Immobilie unterstitzen. Insbesondere die Vermietungsgesprache mit
Vodafone-Partnerunternehmen als potenzielle Mieter im Dusseldorfer Xcite
befinden sich in fortgeschrittenem Stadium. Hier ist derzeit eine positive Dynamik
im Vermarktungsprozess fuir 20 % bis 30 % der Mietflache feststellbar.

Nachdem der bestehende Mietvertrag mit Vodafone im Marz 2013 auslauft,
ist damit zu rechnen, dass die bestehenden und bereits zu einem GroBteil im
Objekt befindlichen Vodafone-Partnerunternehmen ab April 2013 und damit
unterbrechungslos in eigene Mietvertragsverhaltnisse mit der Gesellschaft
beziehungsweise einer Blrobetreiber-Gesellschaft eintreten. Nach dem Auszug
von Vodafone kénnen freie Flachen im Geb&ude den geplanten Revitalisierungs-
und UmbaumaBnahmen unterzogen werden, sodass die Immobilie fir weitere
Mieter ab 2014 bezugsfertig sein kann.

Auch wenn die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen zwar insgesamt auf
eine Verlangsamung des Wirtschaftswachstums in Deutschland hindeuten, wird
grundsatzlich weiterhin mit Wachstum gerechnet. Vor diesem Hintergrund
erwarten Marktexperten steigendes Interesse an deutschen Gewerbeimmobilien,
insbesondere von auslandischen Investoren, das in einer stabilen beziehungs-
weise positiven Wertentwicklung des deutschen Immobilienmarktes minden
soll. Deutsche Immobilien stehen insofern insbesondere in turbulenten und
wirtschaftlich herausfordernden Zeiten besonders hoch im Kurs.

,Grundsatzlich planen wir weiterhin
mit Wachstum.”

CLAUS HERMUTH, VORSTANDSVORSITZENDER

Mit Ablauf des 1. Juli 2012 ist die Lock-up-Periode fur die Altgesellschafter der
verschiedenen bei der Prime Office involvierten geschlossenen Fondsgesell-
schaften endglltig ausgelaufen. Nachdem Mitte Juni rund 5,7 Millionen Aktien
im Rahmen eines beschleunigten Bookbuilding-Verfahrens aus dem Bestand
der Altaktionare bei institutionellen Investoren platziert wurden, erholte sich
die Aktie von ihrem Tiefststand von 2,73 Euro deutlich. Im Geschaftsjahr 2012
handelte die Prime Office-Aktie in einem Korridor zwischen 2,73 und 4,65 Euro,
schloss zum Ende des Geschaftsjahres 2012 bei 3,24 und erholte sich bis
Anfang Mérz 2013 auf ein Niveau von rund 3,70 Euro. Bis Mitte Juli 2012
wurden die Aktien der Altaktiondre in die persénlichen Wertpapierdepots der
Altgesellschafter transferiert, die ihre Prime Office-Aktien nun im unmittelbaren



Besitz halten. Der seitens des Kapitalmarktes befirchtete Share-Overhang, der
zu massivem Verkaufsdruck durch Altaktiondre nach Ablauf der Lock-up-Periode
fuhren sollte, ist abschlieBend ausgeblieben.

Durch den Boérsengang verfligt die Prime Office REIT-AG Uber eine gute
Basis, um den deutschen Biroimmobilienmarkt als aktiver Marktteilnehmer und
als auf hochwertige Biroimmobilien in Deutschland spezialisierter REIT lang-
fristig mitzugestalten. Dennoch werden die Geschaftsjahre 2013 und 2014 von
den erwarteten, temporédren Leerstanden in den Objekten in Stuttgart, Frank-
furt und Dusseldorf, den damit einhergehenden Vermarktungsaktivitaten und
den geplanten RevitalisierungsmaBnahmen geprégt sein. Dabei ist das Manage-
ment vor allem auf den Erhalt des REIT-Status, die Erreichung der Vermietungs-
ziele, den planmaBigen Umbau der Immobilien sowie die weiterhin geplante
Dividendenfahigkeit fokussiert.

Gleichwohl blicken wir nach wie vor auf die gegebenen Wachstumsmaoglich-
keiten unserer Gesellschaft, die zundchst im inneren Wachstumspotenzial be-
stehen, welches durch aktives, wertsteigerndes Asset Management gehoben
werden soll. Vor diesem Hintergrund steht, sehr geehrte Aktiondrinnen und
Aktionare, die Erreichung der operativen Ziele und damit auch die Verringerung
des Uberaus hohen Abschlags der Prime Office-Aktie auf den Net Asset Value

im Fokus.
|
_ .
[
CLAUS HERMUTH ALEXANDER VON CRAMM

Vorstandsvorsitzender Finanzvorstand
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Das Management ist vor
allem auf den Erhalt des
REIT-Status, die Erreichung
der Vermietungsziele,

den planmaBigen Umbau
der Immobilien sowie

die weiterhin geplante
Dividendenfahigkeit
fokussiert.




Der Aspekt Nachhaltigkeit ist

ein wichtiges Investitionskriterium
der Prime Office REIT-AG.
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Bericht des Aufsichtsrats der
Prime Office REIT-AG

Prof. Dr. h.c. Roland Berger,
Vorsitzender des Aufsichtsrats

Grundsatzliche Fragen
der Unternehmens-
planung, der zukiinftigen
Ausrichtung und Strategie
stehen im Fokus des
Aufsichtsrats.

Sehr geehrte Aktionérinnen, sehr geehrte Aktionare,
sehr geehrte Damen und Herren,

der Aufsichtsrat der Prime Office REIT-AG informiert im nachfolgenden Bericht
Uber seine Tatigkeit im abgelaufenen Geschéftsjahr 2012. Im Mittelpunkt seiner
Beratungen standen die weitere Entwicklung der Prime Office im Kontext des
konjunkturellen Umfelds und des Immobilienmarktes in Deutschland, die grund-
satzlichen Fragen der Unternehmensplanung, der strategischen Ausrichtung
sowie der Strategie der Gesellschaft und die Unternehmensfinanzierung der
Prime Office REIT-AG.

Der Aufsichtsrat der Prime Office REIT-AG hat wahrend des Geschafts-
jahres 2012 die ihm nach Gesetz und Satzung zukommenden Aufgaben wahr-
genommen, die Geschaftsfihrung kontinuierlich Gberwacht und beratend
begleitet. Uber die grundsatzlichen Fragen der Unternehmensentwicklung
sowie den allgemeinen Geschéaftsverlauf wurde der Aufsichtsrat stets umfas-
send informiert. Wenn fir Entscheidungen und MaBnahmen des Vorstands die
Zustimmung des Aufsichtsrats erforderlich war, haben die Mitglieder des
Gremiums die entsprechenden Vorlagen sorgfaltig geprtift und auf Basis schrift-
licher und mundlicher Informationen die Beschlisse gefasst.

Im Jahr 2012 fanden vier ordentliche Aufsichtsratssitzungen, ein Strategie-
workshop und eine Telefonkonferenz statt. Der Vorstand hat in allen Sitzungen
umfassend Uber die Lage der Prime Office REIT-AG und die aktuelle Entwick-
lung berichtet. Darber hinaus gab es zwischen dem Aufsichtsratsvorsitzenden
und dem Vorstandsvorsitzenden, Herrn Claus Hermuth, einen intensiven und
regelmaBigen Austausch Uber die aktuelle Entwicklung der Geschaftslage und
wesentliche Geschaftsvorfalle.

Nach seiner gegenwartigen Geschaftsordnung hat der Aufsichtsrat der
Prime Office REIT-AG die Ausschisse Prasidium, Investitionsausschuss, Prifungs-
ausschuss und den IPO-Ausschuss gebildet. Sie dienen der Steigerung der Effi-
zienz der Aufsichtsratsarbeit und der Behandlung komplexer Sachverhalte. Das
Prasidium, bestehend aus drei Mitgliedern, gegenwartig die Herren Prof. Dr. h.c.
Roland Berger, Prof. Dr. Kurt Faltlhauser sowie Dr. Lutz Mellinger, koordiniert die
Arbeit im Aufsichtsrat und bereitet neben dessen Sitzungen die Personalent-
scheidungen des Aufsichtsrats, insbesondere hinsichtlich der Zusammensetzung
des Vorstands, vor. Der Investitionsausschuss, bestehend aus zwei Mitgliedern,
gegenwartig die Herren Prof. Dr. Kurt Falthauser und Dr. Lutz Mellinger, berat
den Aufsichtsrat in Vorbereitung der Zustimmung zu den Geschaften, die der
Vorstand nur mit Zustimmung des Aufsichtsrats vornehmen kann. Der Prifungs-
ausschuss, bestehend aus zwei Mitgliedern, gegenwartig die Herren Prof. Dr.
Franz-Joseph Busse und Prof. Dr. Harald Wiedmann, bereitet die Entschei-
dungen des Aufsichtsrats Uber die Feststellung des Jahresabschlusses sowie die



Vereinbarungen mit Abschlusspriifern vor, analysiert das Risikomanagement der
Gesellschaft und berat den Aufsichtsrat zu dessen Weiterentwicklung. Der IPO-
Ausschuss, bestehend aus zwei Mitgliedern, den Herren Prof. Dr. Franz-Joseph
Busse und Stefan Giesler, hat den Aufsichtsrat im Zusammenhang mit dem
Borsengang in 2011 beraten.

Am 8. Februar 2012 fand ein Strategieworkshop des Aufsichtsrats statt,
bei dem zunachst ein Statusbericht des Vorstands zur Geschaftslage gegeben
wurde, um dann intensiv die strategische Ausrichtung der Gesellschaft und
strategische Handlungsalternativen vor dem Hintergrund der Immobilien- und
Kapitalmarktsituation zu analysieren und zu diskutieren. In der Sitzung vom
13. Mérz 2012 stand der Jahresabschluss der Prime Office REIT-AG fiur das
Geschaftsjahr 2011 sowie die aktuelle Geschaftslage im Zentrum der Sitzung
des Aufsichtsrats. In der Sitzung vom 10. Mai wurde in Vorbereitung zur Haupt-
versammlung Uber die Geschéaftslage und die Geschaftsentwicklung der Gesell-
schaft im ersten Quartal 2012 beraten.

In der Sitzung des Aufsichtsrats am 18. September 2012 informierte der
Vorstand den Aufsichtsrat ausfuhrlich Uber die Geschaftslage nach §90 AktG
sowie den Verkaufsprozess der Immobilie in Hamburg, Corporate Governance
und beriet Uber Aufsichtsratswahlen zur Hauptversammlung im Geschaftsjahr
2013. In der Sitzung vom 17. November 2012 beschaftigte sich der Aufsichtsrat
intensiv mit der vom Vorstand vorgelegten Budget- und Liquiditatsplanung der
Prime Office REIT-AG. Am 13. Dezember 2012 hielt der Aufsichtsrat eine ge-
meinsame Telefonkonferenz mit dem Vorstand ab, um sich Uber die geschaft-
liche Entwicklung zum Jahresende zu informieren.

Der Prifungsausschuss hielt eine Sitzung pro Quartal ab und setzte sich
darin schwerpunktmaBig mit den Jahres- und Quartalsabschlissen, dem Risiko-
managementsystem sowie dem internen Kontrollsystem auseinander. Der
Prifungsausschussvorsitzende berichtete dem Aufsichtsratsgremium regel-
maBig von der Arbeit des Priifungsausschusses.

Kein Mitglied des Aufsichtsrats hat an weniger als der Halfte der Auf-
sichtsratssitzungen teilgenommen. Vielmehr haben sich alle Aufsichtsratsmit-
glieder an allen Sitzungen beteiligt, abwesende Aufsichtsratsmitglieder waren
jeweils telefonisch zugeschaltet. Ferner Uberprifte der Aufsichtsrat gemaB
Ziffer 5.6 des Deutschen Corporate Governance Kodex auch im Geschaftsjahr
2012 wieder die Effizienz seiner Tatigkeit.

Mit Ausnahme von Herrn Dr. Mellinger bestehen keine tatsachlichen oder
potenziellen Interessenkonflikte zwischen den Pflichten der Mitglieder des
Vorstands und des Aufsichtsrats der Gesellschaft sowie ihren privaten Interessen
oder sonstigen Verpflichtungen. Herr Dr. Mellinger ist Aufsichtsratsvorsitzender
der Quantum Immobilien AG und der Quantum Kapitalanlage GmbH. Die Wah-
rung der Interessen der Prime Office REIT-AG im Falle moglicher Interessen-
konflikte wird durch die Ziffern 5.5.2 und 5.5.3 des Deutschen Corporate
Governance Kodex hinreichend sichergestellt.

Der Vorstand hat den nach den Vorschriften des HGB sowie des Aktien-
gesetzes erstellten Jahresabschluss zum 31. Dezember 2012, den Lagebericht
far 2012 und den nach den International Financial Reporting Standards (IFRS)
aufgestellten Einzelabschluss gemaB § 325 Abs.2aHGB zum 31. Dezember
2012 am 1. Mérz 2013 aufgestellt. Alle vorstehenden Unterlagen wurden von
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Intensiver Austausch lber
wesentliche Geschaftsvorfalle
zwischen dem Vorstands-
vorsitzenden und dem
Aufsichtsratsvorsitzenden.
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der Ernst & Young GmbH Wirtschaftspriufungsgesellschaft, Minchen, geprift
und mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen.

Der Jahresabschluss sowie der Lagebericht, der Einzelabschluss gemaf
§ 325 Abs.2aHGB, die Prifungsberichte des Abschlussprifers, der besondere
Vermerk des Abschlussprifers gemaB § 1 Abs. 4 Satz 5 des REIT-Gesetzes und
der Vorschlag des Vorstands fur die Verwendung des Bilanzgewinns lagen allen
Aufsichtsratsmitgliedern vor. In Vorbereitung der Bilanzsitzung des Aufsichts-
rats hat der Prifungsausschuss in seiner Sitzung am 7. Marz 2013 den Jahres-
abschluss samt Lagebericht sowie den Einzelabschluss gemaB §325 Abs.2a
HGB und den besonderen Vermerk des Abschlussprifers gemaB §1 Abs.4
Satz 5 des REIT-Gesetzes geprift. Der Abschlussprifer hat an den Beratungen
des Prufungsausschusses teilgenommen und tber die wesentlichen Ergeb-
nisse seiner Prifung berichtet, die auch das interne Kontroll- und Risikomanage-
mentsystem bezogen auf den Rechnungslegungsprozess betraf. Wesentliche
Schwachen wurden vom Abschlusspriifer nicht berichtet. Der Aufsichtsrat hat
die vorbezeichneten Unterlagen ebenfalls geprift und in seiner Sitzung am
7. Marz 2013 umfassend behandelt. Der Abschlussprifer nahm auch an der
Bilanzsitzung des Aufsichtsratsplenums teil und berichtete Uber das wesent-
liche Ergebnis seiner Prifung.

Der Aufsichtsrat stimmt den Ergebnissen der Abschlussprifung zu. Nach
dem abschlieBenden Ergebnis der Prifungen durch den Prifungsausschuss und
den Aufsichtsrat sind keine Einwendungen zu erheben. Der Aufsichtsrat billigt
den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2012 der Prime Office REIT-AG und den
Einzelabschluss gemaB §325 Abs.2a HGB. GemaB § 172 Aktiengesetz ist der
Jahresabschluss damit festgestellt.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den Mitarbeitern der Prime
Office REIT-AG fur das hohe persdnliche Engagement und die geleistete Arbeit
im abgelaufenen Geschaftsjahr.

MUNCHEN, 7. MARZ 2013

%/ﬂu(//é/ﬂ/

PROF. DR. H.C. ROLAND BERGER

Vorsitzender des Aufsichtsrats
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Das nachhaltige und diversifizierte Immobilien-
portfolio bildet die solide Basis

Ein unabhangiger
Gutachter definiert
den Marktwert der
Immobilien.

Bestehende Miet-
vertragslaufzeiten und
Mieterbonitaten
bieten die solide Basis.

Unverandert liegt der Fokus des im Juni 2007 gegrindeten Unternehmens auf
Investitionen in hochwertige Buroimmobilien in deutschen GroBstadten und
Ballungsraumen. Mit diesem Schwerpunkt wurde die Prime Office REIT-AG eine
der fuhrenden spezialisierten bérsennotierten Immobiliengesellschaften fur an-
spruchsvolle Biroimmobilien in Deutschland.

Die Basis des Unternehmens ist ihr klar strukturiertes und diversifiziertes
Blroimmobilien-Portfolio, das das stabile Wachstumspotenzial des Marktes in
Deutschland widerspiegelt und sich die Wertschatzung von Green Buildings zu
eigen macht.

Das Gebaudespektrum der Prime Office REIT-AG umfasst heute 13 hoch-
wertige und architektonisch attraktive Buroimmobilien, deren Marktwert von
einem unabhangigen Gutachter auf rund 909 Millionen Euro festgelegt wurde.
Die Objekte befinden sich an den wichtigen deutschen Birostandorten Dissel-
dorf, Essen, Frankfurt am Main, Mtnchen und Stuttgart. Hinzu kommen Immo-
bilien in Darmstadt, Heilbronn und Nurnberg.

Die Prime Office REIT-AG ist im SDAX gelistet, dem Borsensegment fir
Small Caps in Deutschland. Zudem ist die Prime Office-Aktie im REIT-Segment
der Deutschen Borse sowie in der FTSE EPRA/NAREIT Global Real Estate Index
Series, die auch von internationaler Bedeutung ist, notiert.

Gute Mieterbonitadt und gut gewichtete Laufzeiten

der bestehenden Mietvertrage

Die Mieter der Prime Office REIT-AG verfligen Uber eine gute Bonitat. Zudem
bieten die bestehenden Mietvertrage mit einer gewichteten Mietvertrags-
Restlaufzeit von sieben Jahren Stabilitat trotz des vortbergehend auf rund
14 % gestiegenen Leerstands. Grundsatzlich sind die Objekt- und Mieterqualitat,
die Lage und Architektur der Biroimmobilien Eckpfeiler des Unternehmens-
erfolgs.

Fur die bisherige Entwicklung der Prime Office REIT-AG sind auch die
Referenzen und die Kontakte des Managements entscheidend. Die Vorstéande
Claus Hermuth und Alexander von Cramm verfligen Uber langjahrige, branchen-
spezifische Erfahrung. Im Laufe ihrer Karrieren konnten sie ein weitverzweigtes
Netzwerk in der Immobilien- und Finanzbranche aufbauen. Zur Seite steht hnen
dabei der Aufsichtsrat, der hochkaréatig besetzt ist. Dem Aufsichtsrat gehéren
mit Prof. Dr. h.c. Roland Berger, Prof. Dr. Kurt Faltlhauser, Prof. Dr. Franz-Joseph
Busse, Dr. Lutz Mellinger, Stefan Giesler und Prof. Dr. Harald Wiedmann Uber-
regional und interdisziplinar bekannte und anerkannte Experten an. Von ihrem
Wissensschatz und ihren Kompetenzen in rechtlichen, steuerlichen, finanzwirt-
schaftlichen und nicht zuletzt immobilienwirtschaftlichen Fragen profitiert die
Prime Office REIT-AG regelmaBig.



Konsequente Umsetzung der Nachhaltigkeitsstrategie

Ein wichtiger Teil der Unternehmensphilosophie ist die Fokussierung auf lang-
fristige und zukunftsfahige Ziele. Dieser Aspekt ist zu einem wichtigen Inves-
titionskriterium der Prime Office REIT-AG geworden. Nachhaltigkeit assoziiert
das Unternehmensmanagement mit den Adjektiven energieeffizient, stabil,
stetig und dauerhaft.

Ganz eng verbunden mit der 6kologischen Dimension von Nachhaltigkeit
sind auch Lage sowie Objektqualitat. Diese ergibt sich aus Modernitat, Aufent-
haltsqualitat und Drittverwendungs-Maoglichkeit. Insgesamt wird auf diese
Weise eine dauerhafte Nutzung und nachhaltige Vermietbarkeit der Immobilien
sichergestellt. Diese Ausrichtung der Prime Office REIT-AG wurde bereits mehr-
fach préamiert: Mit dem LEED-Zertifikat in Gold, dem Deutschen Gutesiegel fur
Nachhaltiges Bauen sowie dem ,BREEAM DE Bestand”-Zertifikat.

Im Jahr 2012 erhielten die T-Online Zentrale in Darmstadt und das Xcite
in DUsseldorf als zwei der ersten Immobilien in Deutschland Uberhaupt das
.BREEAM DE Bestand”-Zertifikat. Diese Auszeichnung ist eine der fihrenden
und weltweit anerkannten Zertifizierungssysteme fir nachhaltige Bestands-
immobilien. Damit verfugten bereits Anfang Oktober 2012 insgesamt vier
Immobilien, die rund der Halfte der Gesamt-Mietflache entsprechen, Gber ein
anerkanntes Nachhaltigkeitszertifikat. Zu Jahresbeginn 2013 erhielten drei wei-
tere Objekte mit ,BREEAM DE Bestand” eine solche Auszeichnung. Bemerkens-
wert sind dabei die Gebaudequalitaten der Prime Office REIT-AG, die gut, sehr
gut bzw. exzellent eingestuft wurden. Insgesamt verfiigen nun sieben Objekte
mit einem Anteil von circa 70 % der Mietflache Gber international anerkannte
Nachhaltigkeitszertifikate.
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Die Prime Office REIT-AG legt
den Fokus auf langfristige
und zukunftsfahige Ziele, die
sich durch die Qualitat ihrer
Objekte definieren.

Anteil der zertifizierten Immobilien im Uberblick

Circa 70% der Mietflache ist mit international anerkannten Nachhaltigkeitszertifikaten ausgezeichnet.

30%

70%
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Die solide Basis fur eine erfolgreiche Zukunft
der Prime Office REIT-AG: Hochwertige Biiro-
immobilien in Deutschland

Ein diversifiziertes Portfolio qualitativ hochwertiger Objekte in deutschen GroB-
stadten, wie das der Prime Office REIT-AG, bietet eine exzellente Geschaftsbasis.
Dabei differenziert sich die Prime Office REIT-AG gegenuber ihren Wettbewerbern
insbesondere durch ihren Fokus auf Nachhaltigkeit.

So hat die Prime Office REIT-AG die Ausrichtung auf Green Buildings in ihre
Unternehmensstrategie integriert und setzt diese konsequent um. Bereits im Ge-
schaftsjahr 2011 verfugten rund 20 % der gesamten Mietflache des Portfolios
Uber anerkannte Nachhaltigkeitszertifikate nach LEED-Standard (Leadership in
Energy and Environmental Design) oder DGNB-Standard (Deutsche Gesellschaft
fur Nachhaltiges Bauen) Standard. Im Jahr 2012 wurden zwei weitere Immobilien
der Prime Office REIT-AG mit Nachhaltigkeitszertifikaten ausgestattet.

Die T-Online Zentrale in Darmstadt und das Xcite in Disseldorf gehorten
zu den ersten Immobilien in Deutschland, die das neu eingefuhrte ,BREEAM
DE Bestand”-Zertifikat erhielten. ,,BREEAM DE Bestand” ist eines der fiihrenden
und weltweit anerkannten Zertifizierungssysteme fur nachhaltige Bestand-
simmobilien. Im Oktober 2012 verfligten somit insgesamt vier Immobilien,
deren Flache rund die Halfte der Gesamtmietflache des Portfolios ausmacht,
Uber international anerkannte Nachhaltigkeitszertifikate. Bis Ende Januar 2013
erhielten dartber hinaus drei weitere Objekte ,BREEAM DE Bestand”-Nachhal-
tigkeitszertifikate.

Als bemerkenswert stellten sich dabei die Gebaudequalitaten der Prime
Office REIT-AG heraus, die im Zertifizierungsprozess als gut, sehr gut bezie-
hungsweise als exzellent eingestuft wurden. Insgesamt verfigen aktuell sieben
Objekte mit einem Anteil von rund 70 % der Gesamtmietflache Uber solche
international anerkannte Auszeichnungen.

,Die Nachhaltigkeit unserer Immobilien
wurde mehrfach ausgezeichnet.”

CLAUS HERMUTH, VORSTANDSVORSITZENDER

Dabei definiert die Prime Office REIT-AG Nachhaltigkeit Gber die soziotkolo-
gische Komponente hinaus und hat diese fest in ihrem Geschaftsmodell veran-
kert, das dauerhafte Objekt- und Lagequalitat, eine attraktive Mieterstruktur,
hohe Mieterbonitaten, ausgewogene Mietvertrags-Restlaufzeiten, Risikodiver-
sifikation sowie Wachstumspotenziale umfasst.



Konzentration auf deutsche GroBstadte

Derzeit umfasst das Portfolio der Prime Office REIT-AG insgesamt 13 Immobilien
in deutschen GrofBstadten. Dabei handelt es sich ausschlieBlich um Buro-
beziehungsweise Verwaltungsgebaude, die in untergeordnetem Umfang Uber
Einzelhandels-, Gastronomie- und Hotelflachen verfligen. Die Objekte befinden
sich in DUsseldorf, Essen, Frankfurt am Main, Miinchen, Stuttgart, Darmstadt,
Heilbronn sowie in Nirnberg. Zum Portfolio zéhlen unter anderem das Gebdude
des Suddeutschen Verlags in Minchen, die Hochtief-Zentrale in Essen, das Xcite
in DUsseldorf, die Medtronic-Zentrale in DUsseldorf/Meerbusch, der Neckarturm
in Heilbronn, das Westend-Ensemble in Frankfurt am Main und das emporia in
Stuttgart/Mohringen.

Die Prime Office REIT-AG konzentriert sich bewusst auf den Immobilien-
standort Deutschland. Hier verfligt das Management Uber langjahrige Erfah-
rungen und ein branchenspezifisches Netzwerk. Dieser Fokus hat sich aufgrund
der stabilen wirtschaftlichen Entwicklung in Deutschland als richtige Weichen-
stellung erwiesen und soll auch in Zukunft beibehalten werden.

Durch die klare Ausrichtung auf den Immobilienstandort Deutschland
hebt sich die Prime Office REIT-AG klar von ihren Mitbewerbern ab. Laut dem
von Ernst & Young publizierten , Trendbarometer Immobilien-Investmentmarkt
Deutschland 2013", sind deutsche Immobilien attraktiver als je zuvor. Die
befragten Akteure bewerten den deutschen Markt sowohl im europdischen als
auch im globalen Vergleich durchweg positiv. Somit spricht einiges dafur, dass
Deutschland der Ruf des , sicheren Hafens” auch weiterhin erhalten bleibt.

Wesentlicher Bestandteil der Strategie der Prime Office REIT-AG ist es, in
Blroimmobilien zu investieren. Investitionen in andere Nutzungsarten, wie bei-
spielsweise Wohnen, Logistik oder Handel, sind bis heute ausgeschlossen oder
nur von untergeordneter Bedeutung.

Im November 2012 wurde erwartungsgemaf die Imtech-Zentrale in
Hamburg nach vorzeitiger Mietvertragsverlangerung verauBert, wodurch sich
die REIT-Eigenkapitalquote um circa zwei Prozentpunkte verbesserte und zudem
HGB-Buchwertgewinne realisiert wurden, die als zukinftiges Dividendenpoten-
zial vorgetragen werden. Insgesamt belief sich der Marktwert der nunmehr
13 Immobilien der Prime Office REIT-AG dem Marktwertgutachten des Immo-
biliengutachters CB Richard Ellis zum 31. Dezember 2012 zufolge auf insge-
samt rund 909 Millionen Euro. Auf Basis dieses Gutachtens haben die Objekte
eine Gesamtnutzflache von insgesamt rund 368.000 m2. Zum Jahreswechsel stieg
die Leerstandsquote, die historisch zwischen 0 und 5 % lag, aufgrund des
voribergehenden Leerstands in den Objekten in Frankfurt am Main, Stuttgart/
Mohringen und in Heilbronn, auf etwa 13,6 Prozent.

Kontinuierliche Weiterentwicklung des Portfolios

Die Prime Office REIT-AG beabsichtigt, das Portfolio kontinuierlich weiterzuent-
wickeln und somit in den kommenden Jahren nachhaltig zu wachsen. Zur wei-
teren Diversifikation des Portfolios soll dessen Schwerpunkt starker in Richtung
Multi Tenant-Objekte weiterentwickelt werden, wahrend potenzielle Akquisiti-
onen in GréBenordnungen zwischen 20 bis 100 Millionen Euro liegen sollen.
Der Fokus liegt auch kunftig auf dem Erwerb hochwertiger Biroimmobilien in
deutschen GroBstadten und in Ballungsraumen. Im Blickpunkt stehen hierbei
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Der deutsche Biiro-
immobilienmarkt steht im
Fokus, dadurch hebt sich

die Prime Office REIT-AG klar
von ihren Mitbewerbern ab.
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Immobilieninvestments
in deutschen GroBstadten
stehen im Mittelpunkt.

Nachhaltiges Wirtschaften
bildet die Basis.

Das Portfolio zeichnet sich
durch eine stadtebaulich
gute Positionierung und
Objektqualitat aus.

die neun deutschen Burostandorte Berlin, Dusseldorf, Essen, Frankfurt am Main,
Hamburg, KolIn, Leipzig, Minchen und Stuttgart. Eine gute bauliche Beschaffen-
heit und eine hohe Attraktivitat der Immobilien sind fir die Prime Office REIT-AG
dabei grundsatzlich wichtig. Ein weiteres Akquisitionskriterium ist die Nachhal-
tigkeit eines Objekts. In der Regel entsprechen Nutzflachen zwischen 6.000 und
40.000m2 den Anforderungen der Prime Office REIT-AG. Dabei muss die GroBe
der Objekte mit der jeweiligen Mietflache und der lokalen MarktgréBe harmo-
nieren. Auch eine angemessene Vermietungsguote sowie eine gute Mieterbo-
nitat werden angestrebt.

Nachhaltig 6kologische und 6konomische Immobilienprojekte

Der Aspekt Nachhaltigkeit hat fur die Prime Office REIT-AG in der Vergangenheit
zunehmend an Bedeutung gewonnen und wird, wo immer dies wirtschaftlich
sinnvoll und maéglich ist, auch zukinftig in die Investitionsentscheidung einflie-
Ben. Damit wird das Unternehmen insbesondere der immer starkeren, 6ffent-
lichen Wertschatzung fir nachhaltiges Wirtschaften gerecht, die auch in der
Immobilienbranche eine Rolle spielt. Nachhaltigkeit assoziiert das Management
der Prime Office REIT-AG mit den Eigenschaften energieeffizient, stabil, stetig
und dauerhaft.

Eng mit der 6kologischen Dimension von Nachhaltigkeit verbunden sind
aber auch die Lage und die Objektqualitat. Diese ergeben sich aus Modernitat,
Aufenthaltsqualitat und Drittverwendungs-Maoglichkeit. Insgesamt wird auf
diese Weise eine dauerhafte Nutzung und Vermietbarkeit der Immobilien sicher-
gestellt. Bei kuinftigen Investitionen sollen nachhaltige Immobilien, d.h. Green
Buildings, sofern wirtschaftlich sinnvoll und moglich, weiter im Blickwinkel
liegen. Auf diese Weise profitieren Investoren bei nachhaltigen Immobilien-
projekten von einem schonenden Umgang mit Ressourcen, einer Optimierung
der Lebenszykluskosten sowie einer méglichen Steigerung des Immobilienwerts.

Stadtbildpragende Immobilien

Das Portfolio der Prime Office REIT-AG zeichnet sich heute durch eine stadte-
baulich gute Positionierung aus. So flgt sich beispielsweise das Westend-
Ensemble in der Ludwig-Erhard-Anlage 2—-8 in zentraler Lage in Frankfurt am
Main gut in das Stadtzentrum ein. Das Objekt, bestehend aus dem Westend
Palais mit seiner neoklassizistischen Architektur und dem Senckenberg Carré
mit seinem postmodernen Baustil, bereichert den Stadtkern Frankfurts.
Ursprunglich war das Objekt die Oberpostdirektion in Frankfurt am Main. Die
Immobilie befindet sich im Frankfurter Westend in unmittelbarer Nahe der
Messe und des Europaviertels. Architektonisch interessant ist die Kombination
aus historischem Prachtbau und modernem Birogebdude. Insgesamt erstreckt
sich der Gebaudekomplex tber etwa 35.100m2 und liegt in der Nachbarschaft
der Deutschlandzentralen international agierender Finanzdienstleister, von
Anwaltskanzleien, Investmentbanken und Unternehmensberatungen.

Der SZ-Turm, die Zentrale des Suddeutschen Verlags in Minchen, ist eben-
falls ein Beispiel einer stadtbildpragenden, hochmodernen Immobilie. Sie setzt
nicht nur aus asthetischer, sondern auch aus 6kologischer und 6konomischer
Sicht Standards. So konnte der Energieverbrauch, der nach den strengen Um-
welt- und Nachhaltigkeitskriterien des U.S. Green Building Councils (USGBC)



zertifizierten Immobilie, gegentber konventionellen Birogebauden um bis zu
80 % reduziert werden. Dadurch fallen die Betriebskosten insgesamt deutlich
niedriger aus. Im Wesentlichen werden die Betriebskosteneffekte durch eine
Doppelfassade mit weitgehend natirlicher Beluftung und dezentral gesteuerter
Raumklimatisierung, die Nutzung von Geothermie in Verbindung mit Beton-
kernaktivierung, eine jahreszeitlich optimierte Nutzung von Heiz- und Kuhl-
energie sowie eine Hybridliftung erreicht.

Ebenfalls zentral in einer westdeutschen GroBstadt gelegen und damit
stadtbildpragend ist das Gebaude der Hochtief-Unternehmenszentrale in Essen.
Der GroBteil der Gesamtmietflache von 24.500 m2 wird als Blro- und Verwal-
tungsgebadude genutzt. Die zwischen 1934 und 1966 erbaute Immobilie wur-
de kontinuierlich modernisiert.

Ein weiteres Beispiel fur Stadtbildpragung ist das Xcite am Dusseldorfer
Seestern, das bis Marz 2013 Vodafone Deutschland beherbergte. Linksrheinisch,
am Seestern 1 gelegen, ist das Hochhaus auch aus groBBer Distanz erkennbar
und sticht architektonisch und stadtebaulich sofort ins Auge.

Auszeichnungen fiir Green Buildings

Die Prime Office REIT-AG hat bereits mehrfach Auszeichnungen fir ihre Nach-
haltigkeitsanstrengungen erhalten: Mit vier Immobilien, die bis zum Jahresende
2012 Uber diese Zertifikate verfugten, entsprach bereits die Halfte der Gesamt-
mietflache des Portfolios der Gesellschaft den international anerkannten Green-
Buildings-Standards. Neue Nachhaltigkeitszertifikate erhielten im Jahr 2012
sowohl die T-Online Zentrale in Darmstadt als auch das Xcite in Dusseldorf.

Diese beiden Immobilien gehdrten zu den ersten Immobilien in Deutsch-
land, die das ,,BREEAM DE Bestand”-Zertifikat erhielten. ,BREEAM DE Bestand”
ist eines der fuhrenden und weltweit anerkannten Zertifizierungssysteme fr
nachhaltige Bestandsimmobilien.

Sowohl die T-Online Zentrale als auch das Xcite konnten im Rahmen der
Bewertung ein ausgezeichnetes Ergebnis erzielen. Dabei wurde — neben den
Gebauden — auch deren Betrieb im Hinblick auf Nachhaltigkeitskriterien beur-
teilt. Das Geb&ude T-Online Zentrale wurde mit funf von sechs Sternen und
somit als , Exzellent” bewertet. Auch der Betrieb des hochwertigen Objekts
Uberzeugte die Gutachter: Es erhielt drei von sechs Sternen, was der Bewertung
,Gut” entspricht. Das Xcite, das aktuell zu einer modernen und zukunfts-
orientierten Buroimmobilie weiterentwickelt wird, erreichte in der Kategorie
Gebaude vier von sechs Sternen und wurde somit mit ,, Sehr gut” beurteilt. Der
Betrieb wurde mit drei von sechs Sternen als , Gut” bewertet.

Von den insgesamt 15 Objekten, die bis Oktober 2012 in Deutschland
nach dem ,BREEAM DE Bestand”-Standard zertifiziert wurden, erhielten nur
zwei Objekte, darunter die T-Online Zentrale der Prime Office REIT-AG, die
Auszeichnung , Exzellent” in der Kategorie Gebaudequalitat.

Zu Jahresbeginn 2013 lieB die Prime Office weitere drei Objekte ihres
Immobilienportfolios nach dem ,,BREEAM DE Bestand”-Standard fir nach-
haltige Bestandsimmobilien zertifizieren. Bei den bewerteten Biroimmobilien
handelte es sich um das T-Systems-Gebdude in Darmstadt, die Zentrale der
Hochtief-Tochtergesellschaften im Gruga-Park in Essen und das emporia in
Stuttgart/Méhringen. Die Ergebnisse des Zertifizierungsprozesses unterstrichen
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Die Immobilien der Prime
Office REIT-AG erfiillen
die hohen Anspriiche der
Green-Building-Standards.
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Pradikat: Exzellent!

wiederholt die hohen Objektqualitdten innerhalb des Immobilienbestands. So
wurden die Gebdudequalitaten des T-Systems-Gebdudes, der Zentrale der Hoch-
tief-Tochtergesellschaften in der AlfredstraBBe in Essen sowie des emporias in
Stuttgart mit ,Sehr gut” bewertet. Der Betrieb der drei Objekte wurde jeweils
mit dem Pradikat , Gut” beurteilt.

,Mit unseren nachhaltig gebauten Objekten
sind wir am Puls der Zeit."

CLAUS HERMUTH, VORSTANDSVORSITZENDER

Auch beim international anerkannten LEED-Nachhaltigkeitszertifikat nahm die
Prime Office REIT-AG eine Pionierrolle ein. Die Immobiliengesellschaft gab die
erste Auszeichnung eines Blroneubaus in Minchen nach den Vorgaben des
LEED-Standards in Auftrag. Im Januar 2010 wurde der SZ-Turm als erstes Biro-
gebaude in Deutschland mit dem Pradikat LEED-Gold ausgezeichnet. Das
zwischen Innenstadt und Neue Messe gelegene Miunchner Hochhaus des Std-
deutschen Verlags Uberzeugt mit seinem konsequent durchdachten Klima- und
Energiekonzept. Die Zentrale des Stddeutschen Verlags erreichte im Rahmen
der LEED-Zertifizierung in den sechs Hauptkategorien insgesamt 42 Punkte.
Somit Ubertraf das Objekt die 39-Punkte-Marke deutlich, die fur das Erreichen
des Gold-Status benétigt wird. Besonders vorbildlich war die Bewertung in den
Kategorien Innovation sowie Energie- und Wassereffizienz, in denen das SZ-
Gebdaude nicht nur die maximale Punktzahl, sondern auch zusatzlich Punkte fur
eine ,,Exemplary Performance” erhielt.

Bei der Deutschlandzentrale von Medtronic in Dusseldorf/Meerbusch
handelt es sich ebenfalls um eine nachhaltig gebaute Immobilie. Die durch die
.Deutsche Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen” mit Silber-Status ausgezeich-
nete Immobilie wurde bereits 2009 zertifiziert. Die Prime Office REIT-AG gehort
heute zu den fuhrenden Unternehmen im Bereich der zertifizierten Immobilien.
Die bisher erreichten Auszeichnungen flr Nachhaltigkeit sind fur die Prime
Office REIT-AG Motivation, diesen Aspekt auch kunftig weiter in ihrer Unter-
nehmensstrategie zu verankern. Denn die Nachhaltigkeit von Immobilien wird
durch Zertifizierungen wie BREEAM, LEED oder auch DGNB messbar und trans-
parent gemacht.

Stabilitat durch gute Mieterbonitat und Kontinuitat

in der Mieter-Vermieter-Beziehung

Ein wesentlicher Aspekt fur die Prime Office REIT-AG ist zudem die Mieterbonitat.
Die Vorteilhaftigkeit dieser strategischen Ausrichtung zeigte sich insbesondere
in den zurlckliegenden Krisenjahren. So kam es selbst in den Jahren der gréBten
Wirtschafts- und Finanzkrise seit Ende des Zweiten Weltkrieges nicht zu nen-
nenswerten Mietausféllen oder Insolvenzen von Mietern. Mit diesen bonitats-
starken Mietern strebt die Prime Office REIT-AG langfristige Mietverhaltnisse an.



Dazu gehéren auch vorzeitige Vertragsverlangerungen. Sie unterstreichen das
vertrauensvolle Verhaltnis zwischen den Mietern und der Prime Office REIT-AG.
So konnte das Unternehmen beispielsweise im Mai 2012 und im November 2012
vorzeitig die Mietvertrage fur das BMW Designcenter in der HufelandstraB3e in
Minchen mit Laufzeiten bis September 2022 beziehungsweise September 2023
verlangern.

Insgesamt lag die Vermietungsleistung des Asset Managements im
Gesamtjahr 2012 bei rund 22.000m?2, was insgesamt etwa 6 % der Gesamt-
mietflache der Prime Office REIT-AG entspricht.

Zukunft durch Weiterentwicklung

Mit ihrem Fokus auf deutsche Buroimmobilien ist die Strategie der Prime Office
REIT-AG klar definiert und bietet dabei auch Raum fir Innovationen. Mit der
Verwandlung des Vodafone-Headquarters in DUsseldorf zum neuen Xcite stellt
die Prime Office REIT-AG ihre Innovationsfahigkeit unter Beweis. Das Objekt,
das im Dusseldorfer Seestern, einem der bedeutendsten Birostandorte Deutsch-
lands, liegt, soll in Zukunft eine neue Balance von Arbeit und Leben verkorpern.
Das insgesamt 460.000 m2 grofe, linksrheinisch gelegene Quartier, welches das
Xcite beheimatet, wird sich kunftig deutlich wandeln. Gemeinsam mit dem
neuen Vodafone-Campus, den Wohnungen der Heinrich-Heine-Géarten und
den Flachen des ehemaligen Guterbahnhofs, entsteht ein Stadtteil mit eigenem
Charakter.

,Unsere Strategie ist klar definiert: Der Fokus
liegt auf Blroimmobilien in Deutschland.”

CLAUS HERMUTH, VORSTANDSVORSITZENDER

Im Zentrum des Geb&dudes stehen eine anspruchsvolle zehngeschossige Ein-
gangshalle und ein durchlassiges Erdgeschoss, das als Drehscheibe in alle Rich-
tungen fungiert. Im Xcite wird es zudem etliche Angebote zur Kommunikation
und Zusammenarbeit innerhalb des Unternehmens, aber auch zwischen Firmen
und Individuen geben. Hierzu wird die vorhandene Infrastruktur modernisiert.
Das Ergebnis werden erweiterte Serviceangebote, Hightech-Kommunikations-
maoglichkeiten, eine Konferenzzone und Multi-Purpose-Rooms (MPRs), also
Mehrzweckraume fur unterschiedliche Nutzungsmaoglichkeiten, sein. Griinbe-
reiche und Gastronomieangebote unterstitzen eine ausgewogene Work-Life-
Balance. Dieses Projekt reprasentiert somit auch die soziale Nachhaltigkeit in
der Strategie der Prime Office REIT-AG. Das Xcite soll den Mietern neben
effektivem Arbeiten in den Biros auch bewusst eine hohe Lebensqualitat und
ansprechende Aufenthaltsmoglichkeiten bieten. Durch ein attraktives Arbeits-
ambiente haben die Mieter ein gutes Argument, um fir qualifiziertes Personal
ein interessanter Arbeitgeber zu sein. Dies gilt fur kleinere Firmen und Agenturen
in gleicher Weise wie fur gréBere Unternehmen. Hinzu kommt das Argument
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Die Prasenz auf Fachmessen
sowie eine intensive Presse-
arbeit sind wichtige Mittel
der Offentlichkeitsarbeit.

der guten Infrastruktur und Verkehrsanbindung der Immobilie am Dusseldorfer
Seestern.

Fir die Entwicklung der Immobilie gibt es ein klares strategisches Ziel.
Aufgrund der Lage und der modernen Ausstattung, insbesondere nach der
Modernisierung, soll es zu einer bevorzugten Adresse der IT-Community in
Dusseldorf werden.

Transparenz und offene Kommunikation
In der fachlich anspruchsvollen und komplexen Immobilienbranche legt die
Prime Office REIT-AG Wert auf Transparenz sowie auf eine aktive, zeitnahe und
offene Kommunikation. Hierzu dient eine intensive Presse- und Investor-
Relations-Arbeit, um Journalisten, Investoren und Analysten Uber aktuelle Unter-
nehmensentwicklungen ausfuhrlich in Kenntnis zu setzen. Der Vorstand infor-
miert die genannten Interessengruppen umfassend im Rahmen der
guartalsweisen Berichterstattung. Dartber hinaus erlautern die Vorstandsmit-
glieder regelmaBig auf Roadshows und Investorenkonferenzen Perspektiven
und Strategie der Prime Office REIT-AG. lhre langjahrige Arbeit fur das Unter-
nehmen und die damit verbundene personelle Kontinuitat schaffen Vertrauen.
Auch Messeauftritte sind ein Instrument der Offentlichkeitsarbeit der
Prime Office REIT-AG. Dabei konzentriert sich das Unternehmen auf die zent-
ralen Fachmessen der Immobilienbranche. Dazu gehoren beispielsweise die
internationale Immobilienmesse MIPIM im franzésischen Cannes und die Expo
Real in Munchen. Das Management der Prime Office REIT-AG versteht die Messen
als Plattform, um das bestehende Netzwerk auszubauen und Kontakte fur
zukinftige Transaktionen anzubahnen.

Flexible und schlanke interne Organisation

Um am Markt erfolgreich zu agieren, setzt die Prime Office REIT-AG auf effektive
Managementstrukturen. Das gesamte Asset Management, also die Auswabhl,
der Ankauf sowie der Verkauf von Immobilien — einschlieBlich der Entwicklung
der Bestande und der Steuerung der Bewirtschaftung — erfolgt durch den Vor-
stand und das erfahrene Asset-Management-Team.

LAktives und vorausschauendes Handeln
pragt unser Asset Management.”

CLAUS HERMUTH, VORSTANDSVORSITZENDER

Eine flexible und schlanke interne Organisation ist die Basis fur das erfolgreiche
Asset Management der Prime Office REIT-AG. Die Organisation verantwortet
samtliche Schritte der Wertschépfung des Asset Managements. Uber Dienst-
leistungsvertrage wurden externe Kooperationspartner lediglich zur Unter-
sttzung des Managements hinzugezogen.



Durch pro-aktives und renditeorientiertes Asset Management soll der Wert des
Immobilienportfolios der Prime Office REIT-AG gesteigert und so langfristig
stabile, steigende Mieteinnahmen generiert werden. Zudem mdochte die Prime
Office REIT-AG Kosteneinsparungspotenziale nutzen und eine an wirtschaftlichen
Kriterien orientierte, nachhaltige Instandhaltung, eine wirtschaftlich angemes-
sene Modernisierung sowie eine Optimierung der Finanzierungsstruktur fur das
Portfolio bewerkstelligen. Das Asset Management der Prime Office REIT-AG ist
wertorientiert. Dabei setzt die Gesellschaft auf aktives Asset Management, um
nicht zu spat auf eintretende Ereignisse reagieren zu mussen, sondern die Assets
vorausschauend zu managen.

Weichenstellung fiir die Zukunft

Das Management der Prime Office REIT-AG arbeitet mit Hochdruck an der
Positionierung des Unternehmens. So sollen Immobilieninvestoren, die sich mit
deutschen Blroimmobilien beschaftigen, zwangslaufig auf die Prime Office
REIT-AG aufmerksam werden.

Dabei wird beabsichtigt, durch ein renditeorientiertes Management des
bestehenden Portfolios auf Basis einer breiten Objekt-, Standort- und Mieter-
streuung auch langfristig stabile sowie wachsende Mieteinnahmen zu erwirt-
schaften.

Ziel des Unternehmens ist es, mit profitablem und qualitativem Wachstum
eine der fuhrenden Immobiliengesellschaften Deutschlands zu werden. Die
wachstumsorientierte Unternehmensstrategie ist darauf ausgerichtet, langfristig
stabile Cash Flows zu erzielen, diese durch eine konsequente Erweiterung des
Immobilienbestandes nachhaltig zu steigern und durch ein professionelles Asset
Management die Rendite des Portfolios insgesamt zu erhohen.
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Das qualitativ hochwertige
Portfolio der Prime Office REIT-AG
bietet heute und in Zukunft

eine exzellente Geschaftsbasis.
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Das Prime Office-Portfolio auf einen Blick

Das Portfolio der Prime Office REIT-AG umfasst 13 hochwertige und architektonisch attraktive Biro-
immobilien. Die Immobilien des Portfolios befinden sich an zentralen Standorten deutscher GroBstadte
und Ballungsrdume und haben eine Nutzflache von insgesamt rund 368.000m2. Bei den Immobilien
handelt es sich um ausgewahlte Blrogebaude, die in untergeordnetem Umfang auch Uber Einzelhan-
dels- oder sonstige Flachen verfigen. Aufgrund voribergehender Leerstande in den Objekten in Frank-
furt, Stuttgart und Heilbronn liegt der aktuelle Vermietungsstand mit 86 % unter dem langfristigen
Durchschnitt.

Aufgrund verschiedener Mietvertragsverlangerungen stieg die gewichtete Mietvertrags-Rest-
laufzeit auf 7,0 Jahre zum Jahresende 2012. Objekte mit einer Gesamtflache von rund 259.000 m2 bzw.
rund 70 % der Mietflache wurden nach Green-Building-Standards zertifiziert. Im Jahr 2012 erhielten
sowohl die T-Online Zentrale in Darmstadt als auch das Xcite in Dusseldorf als zwei der ersten Immobi-
lien in Deutschland Uberhaupt das ,BREEAM DE Bestand”-Zertifikat. ,BREEAM DE Bestand” ist eines
der fihrenden und weltweit anerkannten Zertifizierungssysteme fir nachhaltige Bestandsimmobilien.

Auch beim international anerkannten LEED-Nachhaltigkeitszertifikat nahm die Prime Office REIT-AG
eine Pionierrolle ein: Die Immobiliengesellschaft gab die erste Zertifizierung eines Blroneubaus in
Mdinchen nach den Vorgaben des LEED-Standards in Auftrag. Im Januar 2010 wurde der SZ-Turm somit
als erstes Burogebaude in Deutschland mit LEED-Gold ausgezeichnet. Bei der Deutschlandzentrale von
Medtronic in Dusseldorf/Meerbusch handelt es sich ebenfalls um eine nachhaltig gebaute Immobilie.
Die durch die Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen mit Silber-Status ausgezeichnete Immobilie
wurde 2009 zertifiziert.

Essen, Hochtief Gruga-Park, 30.314 m2

Essen, Hochtief-Zentrale, 24.531 m2
Diisseldorf, Xcite, 35.819 m2

Diisseldorf, Medtronic-Zentrale, 8.038 m2
Frankfurt, Westend-Ensemble, 35.109 m2
Darmstadt, T-Online-Zentrale, 72.528 m2
Darmstadt, T-Systems, 24.686 m?
Heilbronn, Neckarturm,14.748 m2
Stuttgart, emporia, 24.907 m?

Stuttgart, Landesamt fiir Besoldung, 19.854 m?2
Niirnberg, Sigmund-Schuckert-Haus, 6.445 m?
Miinchen, BMW-Design-Zentrale, 8.224 m?
Miinchen, SZ-Turm, 62.237 m?

@ ber 60.000 m2

@ 30.000-60.000 m?

(O 5.000-30.000 m2



DUSSELDORF, XCITE

DUSSELDORF/MEERBUSCH, MEDTRONIC-ZENTRALE

FRANKFURT, WESTEND-PALAIS



ESSEN, HOCHTIEF-KONZERNZENTRALE

ESSEN, HOCHTIEF GRUGA-PARK

MUNCHEN, BMW-DESIGNCENTER



STUTTGART, EMPORIA

STUTTGART, LANDESAMT FUR BESOLDUNG

NURNBERG, SIGMUND-SCHUCKERT-HAUS



DARMSTADT, T-ONLINE

DARMSTADT, T-SYSTEMS

HEILBRONN, NECKARTURM
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Zertifizierungen bestatigen
die Nachhaltigkeitsstrategie
der Prime Office REIT-AG.
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MD&A der Prime Office REIT-AG

Laut Jahreswirtschafts-
bericht 2013 der Bundesre-
gierung bleibt Deutschland
bei ,Wirtschaft und Arbeit
Vorreiter in Europa”.

Konjunkturbericht

Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Die Schuldenkrise in Europa belastet weiterhin das globale Konjunkturklima.
Die Stimmung an den Finanzmarkten hat sich jedoch insgesamt verbessert,
nicht zuletzt weil die Euro-Zone nicht auseinandergebrochen ist und zudem der
Staatsschuldenstreit in den USA zum Jahresende 2012 nicht weiter eskalierte.
Alles in allem erholt sich die Weltwirtschaft nur langsam: Der Internationale
Wahrungsfonds (IWF) antizipiert in seinem World Economic Outlook Update
(Januar 2013) fur das Jahr 2012 ein Wachstum der weltwirtschaftlichen
Gesamtproduktion von 3,2 %, was aufgrund der Turbulenzen im Euro-Raum
erneut unter dem Wert des Vorjahres (2011: 3,9 %) liegen wird. Wahrend das
Wirtschaftswachstum der entwickelten Volkswirtschaften bei 1,3 % lag, zeigte
der Euro-Raum rezessive Tendenzen, sodass sich die europédische Gesamt-
produktion in 2012 um 0,4 % verringerte. Demgegentber wuchs die Gesamt-
produktion in Deutschland dem IWF zufolge in 2012 um 0,9 %.

Die Bundesregierung berichtet im Jahreswirtschaftsbericht 2013, dass
Deutschland bei , Wirtschaft und Arbeit Vorreiter in Europa” bleibe. Zwar hat
sich das Wachstum aufgrund der schwachen weltwirtschaftlichen Entwicklung
und der Vertrauenskrise im Euro-Raum in 2012 verlangsamt, doch geht die
Bundesregierung davon aus, dass diese Abschwachung nur vortbergehend ist
und das Wachstum in 2013 wieder spUrbar anziehen wird — im Wesentlichen
getragen von der Binnennachfrage. Insgesamt zeigt sich der deutsche Arbeits-
markt robust, sodass die Bundesregierung in 2013 keinen Einbruch am Arbeits-
markt erwartet. Dennoch wird ein moderater Anstieg der Arbeitslosigkeit um
60.000 auf 2,95 Millionen Arbeitslose im Jahresdurchschnitt erwartet. Die
Erwerbstatigkeit soll, nachdem in 2012 bereits ein Rekordniveau erzielt wurde,
trotz des schwierigen Umfelds in Europa im Jahresdurchschnitt 2013 nochmals
leicht steigen, d.h. um ca. 15.000 Personen. Insgesamt erwartet die Bundes-
regierung damit in 2013 eine Arbeitslosenquote von 7,0 %.

Einer ersten Schatzung des Statistischen Bundesamts zufolge lag das
Wachstum des Bruttoinlandsprodukts (BIP) in 2012 inflationsbereinigt bei
0,7 %. Dem Statistischen Bundesamt zufolge lagen auf diesem Niveau zwar
noch immer die Ausgaben der 6ffentlichen Haushalte Uber den Einnahmen,
doch erzielten die Gemeinden nachhaltige Uberschiisse, sodass der Gesamt-
haushalt ein Plus von gut 2 Milliarden Euro auswies. Das Ziel der Staatsschul-
denbremse konnte damit, dem Jahreswirtschaftsbericht 2013 der Bundes-
regierung zufolge, bereits in 2012 und somit vier Jahre frither als vorgeschrieben
erreicht werden.

Die fihrenden Wirtschaftsforscher erwarten fur das Jahr 2013 Wachstum
in Deutschland, auch wenn die Prognosen insgesamt zurtickhaltender ausfallen
als 2012: Der Sachverstandigenrat erwartet ein BIP-Wachstum von 0,8 % in 2013,



das ifo-Institut antizipiert 0,7 %, der IWF 0,6 %, wahrend die Deutsche Bundes-
bank und die Bundesregierung jeweils 0,4 %-Wachstum in 2013 erwarten.

Entwicklung des Biiroimmobilienmarktes in Deutschland

Der deutsche Markt fur Gewerbeimmobilien gliedert sich in regionale und
lokale Markte. Diese Einzelmarkte unterteilen sich wiederum nach der Nutzungs-
art der Immobilien, wobei die Markte fr Blro- und Einzelhandelsimmobilien
als die wesentlichen Markte angesehen werden.

Der Investmentmarkt fir Gewerbeimmobilien verzeichnete im Geschafts-
jahr 2012 einen Investmentumsatz von rund 25,6 Milliarden Euro. Damit stieg
das Transaktionsvolumen des gewerblichen Immobilien-Investmentmarkts
gegentber dem Vorjahr (23,5 Milliarden Euro) um ca.9 % und erreichte das
drittbeste jemals erzielte Transaktionsvolumen. Der Vertffentlichung von BNP
Paribas Real Estate, einem fuhrenden Beratungsunternehmen fir Immobilien,
zufolge unterstreicht der Anteil auslandischer Investoren von 39,5 %, dass deut-
sche Immobilien gerade in turbulenten und wirtschaftlich herausfordernden
Zeiten besonders hoch im Kurs stehen. Gleichwohl fiihrten sehr groBe Portfolio-
Transaktionen, die in Q4/2012 vollzogen wurden, zu einem auBergewdhnlich
guten Transaktionsvolumen. Mit insgesamt rund 19,7 Milliarden Euro lag das
Einzeltransaktionsvolumen auf dem Niveau des Vorjahres, wahrend Portfolio-
Transaktionen deutlich zunahmen und ein Niveau von insgesamt rund 5,9 Mil-
liarden Euro erreichten. BNP Paribas zufolge verzeichneten Blroimmobilien mit
ca.42 % den groBten Anteil des Transaktionsvolumens in 2012.

Die Ernst & Young Real Estate GmbH veroffentlichte im Januar 2013 das
, Trendbarometer Immobilien-Investmentmarkt Deutschland 2013". Demnach
stieg das Immobilien-Transaktionsvolumen in 2012 im Vergleich zum Vorjahr
um ca. 24 % auf insgesamt rund 36 (Vorjahr: ca. 29) Milliarden Euro. Davon ent-
fielen ca. 25 Milliarden Euro bzw. rund 69 % auf den gewerblichen Bereich.
Insgesamt behauptet der Immobilienmarkt Deutschland seine starke Stellung.
Die Studie stellt eine insgesamt stabile Preisentwicklung fest, sodass Deutsch-
land auch weiter als sicherer Hafen fur Immobilieninvestments gilt.

PricewaterhouseCoopers und das Urban Land Institute veroffentlichten
im Januar 2013 einen Bericht tber ,,Emerging Trends in Real Estate Europe
2013". Demnach ist die Stimmung der befragten Immobilienexperten wieder
optimistisch. Erstmals fihren mit Mtnchen und Berlin zwei deutsche Stadte das
Standortranking der 27 europdischen Metropolen an. Zudem ergeben sich
der Studie zufolge attraktive Geschaftschancen durch , Greening”, da sich
fur 6kologisch nachhaltige Immobilien, die beispielsweise einen besonders
niedrigen Energieverbrauch ausweisen, Preisaufschlage erzielen lassen wirden.
Insgesamt profitiere der deutsche Immobilienmarkt der Studie zufolge von einer
. Sonderkonjunktur”.

Nach den Ergebnissen des Ernst & Young-Trendbarometers 2013 ist der
deutsche Immobilienmarkt weiterhin interessant. Fast alle Teilnehmer der Umfrage
hielten Deutschland auch im Jahr 2013 fur einen attraktiven oder sehr attraktiven
Immobilien-Investmentstandort. Mehr als die Halfte der befragten Immobilien-
experten rechnet damit, dass auch weiterhin Baroimmobilien in guten Lagen in
den Fokus zurtickkehren, nachdem im zuriickliegenden Jahr ausschlieBlich lang-
fristig vermietete Core-Objekte in besten Lagen gesucht worden waren.
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Deutsche Immobilien stehen
gerade in turbulenten

und wirtschaftlich heraus-
fordernden Zeiten
besonders hoch im Kurs.

Fast alle Teilnehmer einer
Ernst & Young-Umfrage
halten Deutschland auch
im Jahr 2013 fiir einen
attraktiven oder sehr
attraktiven Immobilien-
Investmentstandort.
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Die Prime Office REIT-AG
ist auf qualitatives Wachs-
tum ausgerichtet und
plant, langfristig ihr
Portfolio um geeignete
Biiroimmobilien zu
erweitern.

Auf der Verkauferseite wiirden Ernst & Young zufolge insbesondere offene
Fonds, sonstige internationale Fonds, Opportunity- und Private-Equity-Funds
aktiv. Demgegenlber wird erwartet, dass Versicherungen und Pensionsfonds,
die offentliche Hand und Immobilien-Aktiengesellschaften nur geringere
Aktivitat zeigen. Dem Buromarktiberblick Q4/2012 des internationalen Immo-
bilienberatungsunternehmens Jones Lang LaSalle zufolge ist der Leerstand in
den sieben wichtigsten Birostandorten (Big7) in Deutschland in 2012 weiter
zurlickgegangen und erreichte zum Jahresende 2012 8,8 % nach 9,5 % im
Vorjahr. Der Leerstand im vierten Quartal 2012 betrug insgesamt knapp 7,8
Millionen m2 nach 8,4 Millionen m2 im vierten Quartal 2011. Das Neubau-
volumen in den sieben wichtigsten Blrostandorten lag in 2012 mit 820.000 m?
auf dem niedrigsten Niveau seit funf Jahren.

Mit Ausnahme von Frankfurt, hier blieben die Spitzenmieten in 2012
unverandert, stiegen im Jahresverlauf die Spitzenmieten aller weiteren wichtigen
BUrostandorte. Aggregiert Uber die Big 7 stiegen die Spitzenmieten in 2012 um
3 %, wahrend die Durchschnittsmieten um 0,5 % stiegen.

Organisation, Unternehmenssteuerung
und Wettbewerbsumfeld

Die Prime Office REIT-AG ist ein borsennotiertes Immobilienunternehmen, das
in hochwertige Biroimmobilien in Deutschland investiert. Die Immobilien sind
Uberwiegend langfristig an Mieter mit guter Bonitat vermietet. Die Prime Office
REIT-AG ist auf qualitatives Wachstum ausgerichtet und plant, langfristig ihr
Portfolio um geeignete Blroimmobilien zu erweitern. Die Prime Office REIT-AG
wurde im Zuge des erfolgreichen Bérsengangs der Gesellschaft, der am 1. Juli
2011 erfolgte, am 7. Juli 2011 als REIT-Aktiengesellschaft in das Handelsregister
eingetragen und firmiert seit diesem Zeitpunkt unter dem Namen ,,Prime Office
REIT-AG".

REIT-Aktiengesellschaften sind von der Kérperschaft- und Gewerbesteuer
befreit. Fur die Prime Office REIT-AG gilt die Steuerbefreiung riickwirkend zum
1. Januar 2011.

CLAUS HERMUTH Vorstandsvorsitzender (CEO)
Unternehmensstrategie, Unternehmens-
planung, Akquisitionen, Asset Management,
Personalentwicklung und interne Revision,
IT und Organisation, Recht und Steuern

ALEXANDER VON CRAMM Finanzvorstand (CFO), Stellvertretung
des Vorsitzenden des Vorstands
Finanzierungen, Controlling und Rechnungs-
wesen, Investor Relations, Finanzmarketing,
Risikomanagement, Compliance, Finanz-
und Liquiditatsplanung



Bis zum 30. Juni 2012 bestand der Vorstand aus drei Mitgliedern. Der Vorstands-
vertrag mit Heinz-Theo Tetsch, der bis zum 30. Juni 2012 im Vorstand die
Funktion des Chief Operating Officer (COO) verantwortete, ist auf eigenem
Wunsch Mitte 2012 ausgelaufen. Die Position wurde nicht neu besetzt. Die
Verantwortungsbereiche des COO wurden zwischen dem Vorstandsvorsitzenden
und dem Finanzvorstand aufgeteilt.

Planung, Steuerung und Controlling der Geschéaftsaktivitaten der Prime
Office REIT-AG basieren auf einheitlichen Finanzkennzahlen und operativen
MessgréBen. Als maBgebliche Kennzahlen bzw. SteuerungsgréBen dienen EBIT
(Ergebnis vor Zinsen und Steuern), EBITDA (Ergebnis vor Zinsen, Steuern und
Abschreibungen) und insbesondere die Funds from Operations nach IFRS (FFO).
Diese Kennzahl ist aus Sicht der Prime Office eine fur REIT-AGs maBgebliche
liquiditatsorientierte Kennziffer, die die aus der fortlaufenden Vermietungs-
tatigkeit erzielten Einnahmen darstellt. Ausgehend vom operativen Ergebnis
(EBIT) werden Bereinigungen um nicht liquiditatswirksame Effekte vorgenommen.

Operatives Ergebnis (EBIT)

— Unrealisierte/realisierte Bewertungsgewinne aus der Zeitwertbewertung
von als Finanzanlagen gehaltenen Immobilien

+ Unrealisierte/realisierte Bewertungsverluste aus der Zeitwertbewertung
von als Finanzanlagen gehaltenen Immobilien

+ Abschreibungen

— Zinszahlungen (Saldo aus Zinsauszahlungen und -einzahlungen)

+ Zinsbereinigungen zum Ende der Periode

Funds from Operations (FFO)

Im Geschaftsjahr 2012 gab es in Deutschland neben der Prime Office REIT-AG
vier borsennotierte Immobilien-Aktiengesellschaften mit REIT-Status, die als
Mitbewerber gelten und im weitesten Sinne als vergleichbar bezeichnet werden
kénnen. Das sind die alstria office REIT AG, Hamburg, die Fair Value REIT AG,
Minchen, die Hamborner REIT AG, Duisburg, und die IVG Immobilien Manage-
ment REIT-AG, Bonn.

Die deutschen REIT-Gesellschaften unterscheiden sich unter anderem auf-
grund der GroBe ihres Immobilienportfolios und ihrer Unternehmensstrategie
von der Prime Office REIT-AG. Die Prime Office hat ihre Unternehmensstrategie
auf Investitionen in anspruchsvolle Buroimmobilien in Deutschland mit guter
Lage ausgerichtet. Immobilieninvestitionen erfolgen in der Regel in sogenannten
Off-Market-Transaktionen mit Fokus auf den Erwerb einzelner Immobilien. Zu
den weiteren Wettbewerbern zahlt die DIC Asset AG, Frankfurt, bei der es sich
um eine auf Investitionen in Gewerbeimmobilien spezialisierte, bérsennotierte
Immobilien-Aktiengesellschaft handelt, die keine angekindigten REIT-Pldne
verfolgt, die aber dennoch als Peer-Group-Unternehmen zu bezeichnen ist.
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Angaben nach §289 Abs.4 HGB

Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital der Prime Office REIT-AG betragt zum Stichtag 31. Dezember
2012 51.941.345 Euro. Das Grundkapital ist eingeteilt in 51.941.345 auf den
Inhaber lautende Stammaktien ohne Nennbetrag (Stlickaktien) mit einem antei-
ligen Betrag am Grundkapital von 1,00 Euro je Stlickaktie. Das Grundkapital ist
in voller Hohe eingezahlt.

Genehmigtes Kapital, Bedingtes Kapital

Der Vorstand ist ermachtigt, das Grundkapital bis zum 19. Mai 2016 mit
Zustimmung des Aufsichtsrats durch Ausgabe von bis zu 23.720.672
neuen, auf den Inhaber lautenden Stlickaktien gegen Bar- und/oder Sach-
einlagen einmalig oder mehrmalig um bis zu insgesamt 23.720.672 Euro
zu erhéhen (Genehmigtes Kapital 2011). Den Aktionaren ist grundsatzlich
ein Bezugsrecht einzurdumen, allerdings ist der Vorstand unter bestimmten
Bedingungen ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugs-
recht der Aktiondre einmalig oder mehrmalig ganz oder teilweise aus-
zuschlieBen.

In der Hauptversammlung vom 29. Juni 2011 wurde das Grundkapital der
Gesellschaft durch Ausgabe von bis zu 8.720.672 neuen, auf den Inhaber
lautenden nennwertlosen Stlickaktien mit Gewinnberechtigung ab Beginn des
Geschéftsjahres ihrer Ausgabe bedingt erhéht (Bedingtes Kapital 2011). Das
Bedingte Kapital 2011 dient der Gewahrung von Aktien an die Inhaber oder
Glaubiger von Wandel- und Optionsschuldverschreibungen, die gemaB der
Ermachtigung der Hauptversammlung vom 29. Juni 2011 bis zum Ablauf des
19. Mai 2016 von der Gesellschaft ausgegeben werden kénnen.

Die Erhéhung wird nur insoweit durchgefiihrt, wie von Wandlungs- und
Optionsrechten aus solchen Wandel- und Optionsschuldverschreibungen
Gebrauch gemacht wird oder Wandlungs- oder Optionspflichten aus solchen
Schuldverschreibungen erfullt werden und soweit nicht eigene Aktien oder
neue Aktien aus Genehmigtem Kapital zur Bedienung eingesetzt werden. Der
Vorstand ist ermdachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats weitere Einzelheiten
der bedingten Kapitalerhohung und der Ausgabe von Bezugsaktien festzu-
setzen.

Vorschriften zur Bestellung und

Abberufung von Mitgliedern des Vorstands

und iiber die Anderung der Satzung

Die Geschaftsordnung des Aufsichtsrats der Prime Office REIT-AG sieht keine
Uber die gesetzlichen Regeln des § 84 AktG hinausgehenden Vorschriften vor.
Entsprechend § 179 AktG bedirfen Satzungsanderungen eines Beschlusses der
Hauptversammlung.

Der Beschluss der Hauptversammlung bedarf einer Mehrheit, die mindes-
tens drei Viertel des bei der Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals
umfasst. GemaB § 10 Abs. 4 der Satzung ist der Aufsichtsrat befugt, Ande-
rungen, die nur die Fassung der Satzung betreffen, vorzunehmen.



Befugnisse des Vorstands hinsichtlich der Méglichkeit,

Aktien zuriickzukaufen

In der Hauptversammlung vom 20. Mai 2011 wurde die Gesellschaft gemal
§71 Abs. 1 Nr. 8 AktG ermachtigt, bis zum 19. Mai 2016 eigene Aktien bis zu
insgesamt 10 % des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung oder, falls dieser Wert
niedriger ist, des zum Zeitpunkt der Austbung der Erméchtigung bestehenden
Grundkapitals zu erwerben. Dabei durfen auf die aufgrund der Erméachtigung
erworbenen Aktien zusammen mit anderen Aktien, die die Gesellschaft bereits
erworben hat und noch besitzt oder die ihr gemaB §§71d, 71e AktG zuzurechnen
sind, zu keinem Zeitpunkt mehr als 10 % des jeweiligen Grundkapitals entfallen.
Der Erwerb erfolgt nach Wahl des Vorstands Gber die Borse oder mittels eines
an alle Aktionare gerichteten 6ffentlichen Kaufangebots.

Erlauterungen zu Entschadigungsvereinbarungen

fiir den Fall eines Ubernahmeangebots

Entsprechend der Vorgaben des Deutschen Corporate Governance Kodex sehen
die Vorstandsvertrage der Herren Hermuth und von Cramm vor, dass im Falle
einer vorzeitigen Beendigung der Vorstandstatigkeit ohne wichtigen Grund
Abfindungszahlungen an ein Vorstandsmitglied den Wert von zwei Jahres-
vergUtungen nicht Uberschreiten (Abfindungs-Cap). Fur die Berechnung des
Abfindungs-Caps wird auf die Gesamtvergttung des abgelaufenen Jahres und
auch auf die voraussichtliche Gesamtvergttung fur das laufende Geschaftsjahr
abgestellt. Ferner wird nicht mehr als die Restlaufzeit des Anstellungsvertrages
vergUtet. Eine Zusage flr Leistungen aus Anlass einer vorzeitigen Beendigung
der Vorstandstatigkeit infolge eines Kontrollwechsels (Change of Control)
Ubersteigt nicht 150 % des Abfindungs-Caps und betragt hochstens die Gesamt-
vergUtung bis zur vereinbarten Restlaufzeit des Vertrags.

Wesentliche Aktionare der Gesellschaft

Zum Stichtag 31. Dezember 2012 bestanden folgende wesentliche Aktionare.
Aufgelistet sind die jeweils zuletzt im Geschaftsjahr 2012 zugegangenen
Stimmrechtsmitteilungen gemaB §21 Abs. 1 WpHG im Kalenderjahr.

Oaktree European Principal Fund Il LP., Los Angeles (USA) 7.9%
Morgan Stanley Investment Ltd., New York (USA) 5.5%
Karoo Investment S.C.A. SICAV-SIF, Luxemburg (Lux) 5,3%
Ironsides Partners LLC, Boston (USA) 6,4 %
Ruffer Ltd., London (UK) 3,4%
BNP Paribas Investment Partners S.A., Paris (F) 3.0%
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Die Bestellung der
Vorstandsmitglieder
Hermuth und von Cramm
wurde im Geschaftsjahr
2011 um weitere fiinf bzw.
drei Jahre verldngert.

Weitere Angaben nach §289 Abs.2 Nr.5 HGB

Die VergUtung fur die Vorstandsmitglieder der Prime Office REIT-AG besteht
derzeit aus festen und variablen Komponenten. Die erfolgsunabhangigen Teile
bestehen aus Fixum und Sachbezligen. Die erfolgsabhangige variable Ver-
gltung besteht zum Einen aus einer Komponente, die sich als Prozentsatz der
Funds from Operations bemisst. Des Weiteren besteht ein Incentivierungs-
programm, das so ausgestaltet ist, dass den berechtigten Mitgliedern des
Programms jahrlich fiktive Aktien (Performance Share Units, PSU) in Hohe einer
vertraglich festgelegten Basisanzahl gewahrt werden (Tranchen), die ihnen nach
einer Laufzeit von drei Jahren in bar ausgezahlt werden. Eine detaillierte Be-
schreibung der Vorstandsvergiitung mitsamt der individualisierten Ubersicht
wird im VergUtungsbericht, der Bestandteil des Corporate Governance Berichts
ist, gegeben.

Die Bestellung der Vorstandsmitglieder Hermuth und von Cramm wurde
im Geschaftsjahr 2011 um weitere fUnf bzw. weitere drei Jahre verlangert. Die
Bestellung des Vorstandsmitglieds Tetsch wurde auf eigenen Wunsch nicht
verlangert. Sie ist vor diesem Hintergrund zum 30. Juni 2012 ausgelaufen.

Unternehmensentwicklung

Signifikanter Anstieg der Funds from Operations trotz
temporadren Leerstands in einzelnen Objekten

Die Geschaftsentwicklung der Prime Office REIT-AG im Geschaftsjahr 2012 fuhrte
trotz temporaren Leerstands in einzelnen Objekten zu einem Anstieg der Funds
from Operations (FFO) gegentber dem Vorjahr. Im Rahmen der Berichterstattung
Uber den Geschéftsverlauf der ersten neun Monate des Geschaftsjahres 2012
erhohte der Vorstand aufgrund der starkeren FFO-Entwicklung die FFO-Ziele fur
2012 um 3 Millionen Euro auf 20 bis 22 Millionen Euro. Im Geschéftsjahr 2012
steigerte die Prime Office REIT-AG die Funds from Operations von 21,8 Millionen
Euro im Vorjahr auf 22,8 Millionen Euro.

Trotz temporaren Leerstands, gestiegener Aufwendungen fur die Immo-
bilienbewirtschaftung, auch infolge von Vermarktungsaktivitaten und Planungs-
kosten fur die Objekte mit Nachvermietungserfordernissen, konnte das opera-
tive Ergebnis vor Bewertungseinflissen in 2012 auf dem Niveau des Vorjahres
gehalten werden. Einen wesentlichen Beitrag leisteten dabei Ertrage aus der
Abgeltung von Rickbauverpflichtungen und Sanierungsvereinbarungen, die zu
einem Anstieg der sonstigen Ertrage aus Vermietung und Verpachtung, die im
Berichtszeitraum insgesamt rund 4,0 Millionen Euro erreichten, gefuhrt haben.

Wiederum beeinflussten die nicht liquiditatswirksamen Effekte auf die
Marktbewertung der langfristigen Zinssicherungsgeschafte (Swap-Markt-
werte) und die kirzer werdenden Mietvertrags-Restlaufzeiten fir die Blro-
objekte in Frankfurt und Dusseldorf den Geschaftsverlauf der Prime Office im



Geschaftsjahr 2012. Bereinigt um die Bewertungseffekte der Immobilien-
und Finanzierungsseite, die sogenannten EPRA-Earnings, erwirtschaftete die
Prime Office REIT-AG aufgrund des unter dem Vorjahresniveau liegenden Ver-
mietungsstandes einen Periodengewinn in Hohe von 16,0 Millionen Euro nach
15,3 Millionen Euro im Vorjahr. Vor diesem Hintergrund lagen die EPRA-Ear-
nings pro Aktie bei 0,31 Euro nach 0,30 Euro (ungewichtet) bzw. 0,44 Euro
(gewichtet) im Vorjahr.

Insgesamt lag das Periodenergebnis der Prime Office REIT-AG bei Um-
satzerlosen von 72,3 Millionen Euro bei -5,2 (Vorjahr: 17,6) Millionen Euro. Das
Ergebnis pro Aktie lag im Geschaftsjahr 2012 insofern bei —0,10 (Vorjahr: 0,50)
Euro.

Nach der vorzeitigen und langfristigen Mietvertragsverlangerung fur das
Objekt Imtech-Zentrale in Hamburg wurde diese Immobilie verkauft. Nach deren
Verkauf, der am 2. November 2012 notariell beurkundet wurde, verfligt die
Prime Office REIT-AG zum Stichtag 31. Dezember 2012 Uber ein Immobilien-
portfolio mit insgesamt 13 Objekten an acht Standorten in westdeutschen
GroBstadten bzw. in Ballungsraumen und einem Marktwert von 908,5 Millionen
Euro. Bei einer Gesamtnutzflache von insgesamt 367.811 m2 lag der Leerstand
des Portfolios aufgrund der temporaren Leerstande in den Immobilien in Stutt-
gart/Mohringen, Frankfurt bzw. in Heilbronn, der in der Vergangenheit zwi-
schen 0 und 5 % lag, zum Stichtag bei rund 14 %. Aufgrund des erwartungs-
gemaBen Mietvertragsendes in Frankfurt zum 31. Dezember 2012 lag der
durchschnittliche Vermietungsstand im Gesamtjahr bei rund 95 %. Der Immo-
bilienbesitz der Prime Office REIT-AG besteht im Wesentlichen aus Biro- bzw.
Verwaltungsgebauden und nur in untergeordnetem Umfang tber Einzelhandels-,
Gastronomie- und Hotelflachen. Mit ihrem Buroimmobilienportfolio erwirt-
schaftete die Gesellschaft in 2012 trotz des vorlbergehenden Leerstands in
2012 wiederum nachhaltige Cash Flows und generierte nachhaltige Liquiditats-
zuflUsse aus der Vermietung an namhafte und solide Mieter. Wie angekindigt
hat der Vorstand die Finanzierungsstruktur der Gesellschaft im Geschéftsjahr
2012 weiter optimiert. Neben hohen und zum Teil vorzeitigen Tilgungsleistungen
wurde der Verschuldungsgrad (Loan-to-Value bzw. LTV) der Gesellschaft als
Summe finanzieller Verbindlichkeiten im Verhaltnis zum Wert der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien mit einem Rickgang um 500 Basispunkte
deutlich gesenkt und erreichte zum Bilanzstichtag 60,2 %. Zudem wurden
samtliche Finanzierungen, die in der Vergangenheit in Fremdwahrungen
(Schweizer Franken, CHF) abgeschlossen worden waren, abgelést oder in Euro-
Darlehen gewandelt. Die finanziellen Verbindlichkeiten der Gesellschaft sanken
von 632,7 Millionen Euro im Vorjahr um 86,5 Millionen Euro bzw. 13,7 % auf
546,2 Millionen Euro zum 31. Dezember 2012. Insgesamt verfugte die Gesell-
schaft zum Bilanzstichtag Uber liquide Mittel (Bankguthaben und Kassen-
bestande) in Hohe von insgesamt 64,4 Millionen Euro.

Ertragslage

Die Prime Office REIT-AG erwirtschaftete im abgelaufenen Geschaftsjahr 2012
Umsatzerldse in Héhe von insgesamt 72,3 Millionen Euro (bzw. bereinigt um
Hamburg 68,9 Millionen Euro) nach 75,3 (bzw. bereinigt um Hamburg 71,7)
Millionen Euro im Vorjahr.
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Dabei lag die Gesamtmietflache des Immobilienportfolios aufgrund des Verkaufs
der Imtech-Zentrale in Hamburg zum 31. Dezember 2012 mit 367.811m2 unter

dem Vorjahreswert (383.440 m2).

Mietflachen- und Mietiibersicht der Prime Office REIT-AG

vermietete Gesamt- Kaltmiete Kaltmiete
Flache (m?) mietflache (m?) (in Mio. Euro p.a.) (in Euro/m?2 pro Monat)
mfr;f:sgétraf}e 13-15 Bzt 8.224 17 17,23
[Ladr:/tif;—nE'rhard—Anlage 2-8 833 35.101 0,3 30,01
. 72528 72528 11,9 13,67
,EASIfSrZrlilstraBe 236 I 30314 5,7 15,67
g:lrthnsSct;:—tT’elekom—Allee 7 24.686 24.686 3,4 11,48
;trléi\?v?;z'enstraﬂe 5-7 9.830 25.284 1.3 11,02
Siﬂ:ﬁgig\g/\’/agner-Platz 1 6.445 6.445 1.1 14,22
:z:ﬁ[]%r;gt‘rafie 1-5 14.552 14.750 2,1 12,03
ﬂsssﬂgfg'm 1 35.819 35.819 7,1 16,52
?’thl:ltitpg;—r;eis—StraBe 2 19.854 19.854 35 14,69
’Iil/luﬂllt]scchhei:er StraBe 8 62.237 62.237 10,5 14,06
co Boden Ptz 1 8038 8038 13 13,48
E)S;eernr;platz 2 24.531 24.531 2,6 8,83
317.891 367.811 52,5 13,76

Quelle: CBRE Gutachten per 31. Dezember 2012



Zwar stieg die Jahresnettokaltmiete in den beiden Objekten in Darmstadt
aufgrund der vertraglich fixierten Indexierung gegentber dem Vorjahr, auf-
grund des temporaren Leerstands in Stuttgart, Frankfurt und in geringem MaBe
auch in Heilbronn sank die Jahresnettokaltmiete des Portfolios zum Stichtag
31. Dezember 2012 jedoch auf 52,5 (Vorjahr bereinigt um Hamburg , like-for-
like”: 62,5) Millionen Euro. In der Stichtagsbetrachtung zum 31. Dezember
2012 ist ein Leerstand in Frankfurt, der faktisch erst ab 1. Januar 2013 gegeben
ist, berticksichtigt. Die durchschnittliche Kaltmiete pro m2 lag bei 13,76 Euro
pro m2 nach 14,78 Euro pro m2 (like-for-like) im Vorjahr.

Aufgrund des erwarteten tempordren Leerstands lag der Vermietungsstand
des Immobilienportfolios der Prime Office REIT-AG zum Stichtag inklusive des
in Frankfurt auslaufenden Mietvertrags (34.268 m2) bei 86 % und damit deutlich
unter den Werten, die das Portfolio in der Vergangenheit ausgewiesen hatte.
Gleichwohl lag der Vermietungsstand aufgrund des Mietvertragsendes in
Frankfurt zum 31. Dezember 2012 im Gesamtjahr bei rund 95 %. Uber die
ausgewiesenen Leerstande in Frankfurt, Stuttgart und Heilbronn hinaus be-
stehen Nachvermietungserfordernisse fur das Objekt in Disseldorf. Insgesamt
betragt der Leerstand im Portfolio 49.920m2 per 31. Dezember 2012, nach
14.984 m2 im Vorjahr.

Anstieg der sonstigen Ertrage aus Vermietung und Verpachtung

Die sonstigen Ertrage aus Vermietung und Verpachtung stiegen aufgrund von
Sanierungsvereinbarungen bzw. der Abgeltung von Ruckbauverpflichtungen
in Dusseldorf und Frankfurt im Berichtszeitraum auf rund 4,0 (Vorjahr: 1,0)
Millionen Euro.

Die Aufwendungen fur die Vermietung und Verpachtung der Immobilien
der Prime Office REIT-AG setzen sich im Wesentlichen aus Aufwendungen fir
Wartungen, Instandhaltung, der Vergitung fir das Asset Management, Ener-
gie und Wasser sowie Grundsteuern zusammen. Die Aufwendungen fir die Ver-
mietung und Verpachtung im Geschaftsjahr 2012 stiegen aufgrund gestiegener
Energie- und Wasserkosten, der VergUtung fir das Asset Management entspre-
chend der Regelung des in 2007 geschlossenen Vertrags, der Aufwendungen
im Zusammenhang mit der VerauBerung einer Immobilie sowie der Vermark-
tungsaktivitaten fur die Objekte in Frankfurt, Dusseldorf bzw. Stuttgart mit ent-
sprechenden Planungskosten auf 14,6 (Vorjahr: 11,4) Millionen Euro. Insgesamt
machten die Aufwendungen fur die Immobilienbewirtschaftung in 2012 einen
Anteil von 20,1 % (Vorjahr: 15,1 %) der Umsatzerlése aus. Fur die Prime Office
REIT-AG resultierte im Geschaftsjahr 2012 ein Ergebnis aus Vermietung und Ver-
pachtung in Héhe von 61,8 Millionen Euro (Vorjahr: 64,9 Millionen Euro).

Die sonstigen betrieblichen Ertrage lagen im Geschaftsjahr 2012 mit rund
0,2 Millionen Euro auf dem Niveau des Vorjahres. Die sonstigen betrieblichen
Aufwendungen, d.h. die Kosten der Immobilienbewertung, Messe- und Werbe-
kosten sowie Rechts- und Beratungskosten, lagen im Berichtszeitraum mit 4,6
Millionen Euro signifikant unter dem Vergleichswert des Vorjahres (7,5 Millio-
nen Euro), der insbesondere gepragt war von den Einmaleffekten im Zusam-
menhang mit der Vorbereitung und der Durchfiihrung des Bérsengangs. Insge-
samt lagen die sonstigen betrieblichen Aufwendungen im Geschaftsjahr 2012
deutlich unter dem Niveau der zurtickliegenden Jahre.
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Trotz temporaren Leer-
stands und gestiegener
Aufwendungen fiir die
Vermietung und Verpach-
tung der Immobilien lag
das operative Ergebnis
auf dem Niveau des
Vorjahres.

Personalaufwendungen bei 1,8 Millionen Euro

Die Personalaufwendungen, d. h. Léhne und Gehalter inklusive Sozialabgaben,
lagen im Geschaftsjahr 2012 mit 1,8 (Vorjahr: 1,7) Millionen Euro Gber dem
Niveau des Vorjahres. Der Anstieg geht auf erfolgsabhédngige Vergltungen
sowie einen zusatzlichen Mitarbeiter zurlick. Die Personalaufwendungen
machen insgesamt 2,5 % der Umsatzerldse aus.

Im Wesentlichen aufgrund der planméaBigen Abschreibungen fur Buro-
einrichtung und Inventar der Showrooms (Musterflachen) in den Objekten in
Frankfurt und Dusseldorf stiegen die Abschreibungen im Berichtszeitraum auf
rund 119 Tsd. Euro nach ca. 94 Tsd. Euro im vergleichbaren Vorjahreszeitraum.

Operatives Ergebnis vor Bewertungseinfliissen trotz temporarer
Leerstande auf Vorjahresniveau

Trotz tempordren Leerstands und gestiegener Aufwendungen fur die Vermietung
und Verpachtung der Immobilien lag das operative Ergebnis vor Bewertungs-
einflissen im Geschéaftsjahr 2012 mit 55,5 (Vorjahr: 55,8) Millionen Euro auf
dem Niveau des Vorjahres.

Im Berichtszeitraum wurden im Wesentlichen aufgrund temporarer Leer-
stande sowie des zeitnah auslaufenden Mietvertrags in DUsseldorf/Seestern
erwartungsgemanB unrealisierte Verluste aus der Zeitbewertung von Immobilien
in Hohe von 20,4 (Vorjahr: +2,9) Millionen Euro ausgewiesen.

Operatives Ergebnis (EBIT) bei 35,1 Millionen Euro

Im Geschéftsjahr 2012 erwirtschaftete die Prime Office REIT-AG vor dem Hinter-
grund der Marktwertanpassungen des Immobilienportfolios, gestiegener Auf-
wendungen fur Vermietung und Verpachtung sowie des temporaren Leerstands
ein operatives Ergebnis (EBIT) in Hohe von 35,1 (Vorjahr 58,7) Millionen Euro.

Die Finanzaufwendungen der Prime Office REIT-AG konnten im Geschafts-
jahr 2012 trotz vorfristiger Darlehensrtckfiihrungen, Umfinanzierungsmaf-
nahmen und Sondertilgungsleistungen im Zuge der weiteren Optimierung der
Finanzierungsstruktur gegentber dem Vorjahr um 3,7 Millionen Euro bzw.
7.1 % auf —-48,3 (Vorjahr: —=52,0) Millionen Euro reduziert werden. Mit Finanz-
ertrdgen in Hohe von 8,1 (Vorjahr: 10,9) Millionen Euro resultierte ein
gegenUber dem Vorjahr verbessertes Finanzergebnis von —40,3 (Vorjahr: —41,2)
Millionen Euro.

Insgesamt konnten im Geschaftsjahr 2012 die Gesamtverbindlichkeiten
der Gesellschaft um 70,1 Millionen Euro bzw. rund 10 % auf 642,5 Millionen
Euro gesenkt werden. Mit einer IFRS-Nettoverschuldung in H6he von 532,0
Millionen Euro lag der Leverage der Gesellschaft bei 58,6 %, sodass die im
Geschaftsjahr ergriffenen MaBnahmen zur weiteren Optimierung der Finanzie-
rungsstruktur das zukinftige Finanzergebnis entlasten.

Insgesamt lag das Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) im Geschaftsjahr 2012
bei —-5,2 (Vorjahr: 17,5) Millionen Euro.

Im Wesentlichen aufgrund erwarteter Marktwertanpassungen des Immo-
bilienportfolios, voribergehenden Leerstands sowie erhdhter Aufwendungen
fur die Vermietung und Verpachtung lag das Periodenergebnis der Prime Office
REIT-AG im Geschéftsjahr 2012 bei 5,2 (Vorjahr: 17,6) Millionen Euro. Damit ein-
hergehend lag das Ergebnis pro Aktie bei insgesamt 51,9 Millionen ausgegebenen



Aktien im Berichtszeitraum bei —0,10 (Vorjahr: 0,50) Euro. Demgegeniber
erwirtschaftete die Prime Office in 2012 ein Ergebnis vor Sonder- bzw. Einmal-
effekten aus der Zeitbewertung des Immobilienportfolios sowie der derivativen
Finanzierungsinstrumente, die sogenannten EPRA-Earnings, in Héhe von 16,0
(Vorjahr: 15,3) Millionen Euro bzw. 0,31 Euro pro Aktie. Die ungewichteten
EPRA-Earnings je Aktie lagen im Vorjahr bei 0,30 Euro.

2012 2011
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Mio. Euro Mio. Euro
Earnings per IFRS income statement =52 17,6
+ Changes in value of investment property 20,4 -2,9
+ Profits or losses on disposal of investment properties 2,5 0,2
+ Changes in fair value of financial instruments and associated close-out cost =17 0,5
EPRA-Earnings 16,0 15,3
EPRA-Earnings pro Aktie (gewichtet) 0,31€ 0,44€
EPRA-Earnings pro Aktie (ungewichtet) 0,31€ 0,30€

Fur das Geschaftsjahr 2012 beabsichtigt der Vorstand der Hauptversammlung
vorzuschlagen, insgesamt 9,3 Millionen Euro bzw. 0,18 Euro pro Aktie aus dem
vorhandenen Bilanzgewinn als Dividende auszuschitten. Neben der gesetzlichen
Ausschittung in Hohe von 90 % des handelsrechtlichen Jahrestberschusses,
die das REITG vorsieht, schlagt der Vorstand der Hauptversammlung somit vor,
weitere 1,8 Millionen Euro an die Aktionare auszuschitten. Der verbleibende
Bilanzgewinn (HGB) in Hohe von 5,3 Millionen Euro soll auf neue Rechnung
vorgetragen werden.
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Anstieg der Funds from Operations um rund 5 % auf

22,8 Millionen Euro

Die Funds from Operations (FFO) lagen mit 22,8 Millionen Euro bzw. 0,44 Euro
pro Aktie trotz verschiedener operativer Belastungen rund 5 % Uber dem Niveau
des Vorjahres (21,8 Millionen Euro).

Mio. Euro Mio. Euro

Operatives Ergebnis (EBIT) 351 58,7
Bereinigung um Sondereffekte aus VerduBerungen 2,5 0
Unrealisierte Bewertungsgewinne aus der Zeitbewertung von als . 29
Finanzanlagen gehaltenen Immobilien ! '
Unrealisierte Bewertungsverluste aus der Zeitbewertung von als s 0
Finanzanlagen gehaltenen Immobilien !

Abschreibungen 0,1 0,1
Zinsauszahlungen 35,2 36,0
Zinseinzahlungen 0,3 0,4
Zinszahlungen (Saldo aus Zinsauszahlungen und -einzahlungen) 34,9 35,6
Zinsbereinigung zum Ende der Periode -0,3 1,4
Funds from Operations (FFO) 22,8 21,8
Funds from Operations pro Aktie (gewichtet) 0,44€ 0,62€
Funds from Operations pro Aktie (ungewichtet) 0,44€ 0,42¢€

Cash Flow der Prime Office REIT-AG

Der operative Cash Flow, der als Zahlungsmitteliberschuss aus betrieblicher
Tatigkeit bezeichnet wird, stieg im Geschéftsjahr 2012 um 3,3 Millionen Euro
auf 25,9 Millionen Euro nach 22,6 Millionen Euro im Vorjahr. Die Verbesserung
geht im Wesentlichen auf die gegentiber dem Vorjahr deutlich reduzierten Zins-
auszahlungen sowie die Rickzahlungen von Darlehen, die an verschiedene
DCM-Fondsgesellschaften ausgereicht worden waren, zurtck.

Aufgrund der Investitionstatigkeit der Gesellschaft in die Bestandsobjekte,
darunter auch Investitionen in Showrooms etc., lag der Cash Flow aus Inves-
titionstatigkeit bei —0,3 Millionen Euro nach —1,0 Millionen Euro in 2011. Der
Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit resultiert im Wesentlichen aus Tilgun-
gen bestehender Bankdarlehen in Hohe von 77,5 Millionen Euro sowie der Divi-
dendenzahlung im Mai 2012 in Hohe von 11,9 Millionen Euro. Im Berichtszeit-
raum lag der Cash Flow aus Finanzierungstatigkeit bei —90,0 Millionen Euro.



Immobilienportfolio der Prime Office REIT-AG

Markt-
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wert per Anderung Vermietete Gesamt- e'i(:ligmhlr:te-n Anderung Vx?llegrl;teed
31.12.2012 : ggii. Vorjahr Flache mietflache - ggii. Vor- 9
P . . . (in Mio. . . Lease Term
(in Mio. (in %) (in m?) (in m?) jahr (in %) .
Euro) Euro p.a.) (in Jahren)
Miinchen, . .
HufelandstraBe 13—15 L 1.2% 8.224 8.224 () 0% 8,8
Errigtgfghfaugdf s LEH —41% 833 35.101 03 ~97,2% 8,9
TD-?)rr:TiSr:sfjﬁt\lllee 1 lizs 0% 72.528 72528 11,9 0,8% 6,9
ishfreer:ilstraﬂe 236 73,0 —-0,1% 30.314 30.314 57 0% 7,0
?jg;ﬁﬁﬁi"fme' 53,3 0.2% 24,686 24,686 34 0% 74
;trtelﬁ\?v?;ts'enstraﬁe 5-7 42 -6.0% 9.830 25.284 1.3 +18,2% 79
Niirnberg, . .
Richard-Wagner-Platz 1 e 0% 6.445 6.445 (A 0% 2,2
Heilbronn, . .
BahnhofstraBe 1—5 29,9 0,7% 14.552 14.750 2,1 +16,7 % 4,1
2;523233}” 1 67,6 -10,7% 35.819 35.819 71 0% 0,2
e 39,1 15% 19.854 19.854 35 0% 06
Miinchen, . .
Hultschiner StraBe 8 L -0,1% 62.237 62.237 10,5 0% 10,8
Eaursfgffkr;/nh.ﬂpﬁss quh' 16,4 0% 8.038 8.038 13 0% 67
(E)S;eern,{pm ) 38,5 -0,3% 24.531 24.531 2,6 0% 10,0
908,5 -1,9% 317.891 367.811 52,5 -16,0% 7,0

Quelle: CBRE Gutachten per 31. Dezember 2012

Immobilienvermégen der Prime Office lag zum Bilanzstichtag

bei rund 908,5 Millionen Euro

Nach der VerduBerung der Imtech-Zentrale

in acht GroBstadten bzw. in Ballungsraumen in Deutschland. Im Geschaftsjahr
2012 konnte der Vermietungsstand im Neckarturm in Heilbronn auf 99 %
gesteigert werden, sodass nur noch eine Restflache von rund 200 m2 vakant ist.
Zudem wurden Mietvertragsverlangerungen (zum Teil vorzeitig) in den Immo-
bilien in Mtnchen (BMW Designcenter), Nirnberg und auch in Heilbronn erreicht.
Dennoch bestehen voribergehende Leerstande in den Immobilien in Frankfurt

im Hamburg (HammerstraB3e)
besteht das Portfolio der Prime Office REIT-AG aus nunmehr 13 Blroimmobilien

und Stuttgart/Moéhringen, die abgebaut werden sollen.
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Marktexperten erwarten
eine stabile, positive
Wertentwicklung fiir
den deutschen Immo-
bilienmarkt.

Das Immobilienportfolio erreichte bei einer aufgrund der erfolgten Miet-
vertragsabschlisse und Verlangerungen gegeniiber dem Vorjahr erhéhten
gewichteten, durchschnittlichen Mietvertragslaufzeit von 7,0 Jahren zum
31. Dezember 2012 einen Marktwert von insgesamt 908,5 (Vorjahr: 926,1 like
for like) Millionen Euro. Somit sank der Marktwert des Immobilienportfolios im
Wesentlichen aufgrund des kurzfristig auslaufenden Mietvertrags in Dusseldorf
sowie der weiteren Nachvermietungserfordernisse gegentber dem Vorjahr um
17,6 Millionen Euro bzw. —1,9 % (like for like). Im Zuge der Mietvertrags-
verlangerungen der BMW AG sowie der SemconGroup stieg der Marktwert des
BMW Designcenters in Minchen um 1,2 %, wahrend das Objekt T-Systems in
Darmstadt eine marktbedingte Aufwertung um +0,2 % erfuhr.

Mit Jahresnettomieteinnahmen von 52,4 Millionen Euro in 2012 lag die
Mietrendite (Gross Initial Yield) zum Stichtag 31. Dezember 2012 mit 5,7 %
aufgrund der niedrigeren Mieteinnahmen insgesamt 100 Basispunkte unter
dem Vorjahreswert von 6,7 %. Entsprechend stieg der Multiplikator vom
14,9-fachen der Jahresnettokaltmiete im Vorjahr auf das 17,4-fache per
31. Dezember 2012. Die EPRA-Nettoanfangsrendite (Net Initial Yield) bzw. die
Topped-Up-Nettoanfangsrendite lagen 2012 jeweils bei 5,1 % nach 6,0 % im
Vorjahr.

Aufgrund der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, die zwar auf eine
Verlangsamung des Wirtschaftswachstums in Deutschland hindeuten, jedoch
weiterhin Wachstum erwarten lassen, sowie aufgrund des Interesses auch auslan-
discher Investoren an deutschen Gewerbeimmobilien, erwarten Marktexperten,
wie im ,Trendbarometer Immobilien-Investmentmarkt Deutschland 2013"
(Ernst & Young), fur den deutschen Immobilienmarkt eine stabile, positive Wert-
entwicklung. Insgesamt wird den Marktexperten zufolge der deutsche Biroimmo-
bilienmarkt auch kinftig positiv eingeschatzt, auch da sich kinftig wieder inter-
nationale Investoren am deutschen Immobilienmarkt engagieren mochten.

Vermietungsquote aufgrund temporéaren Leerstands mit

86 % unter dem langjdhrigen Durchschnitt

Das Buroimmobilienportfolio der Prime Office REIT-AG verzeichnete trotz des
gestiegenen Leerstands nachhaltige Liquiditatszufltsse aus der Vermietung an
zuverlassige und zugleich zahlungskraftige Mieter. Im Geschéftsjahr 2012 konnte
das Asset Management Anschlussmietvertrdge bzw. neue Mietvertrage fur
insgesamt rund 21.500 m2, das entspricht ca. 5,8 % des Gesamtportfolios der
Prime Office, abschlieBen.

Dennoch blieb das Vermietungsergebnis hinter den Erwartungen des
Managements zurlck. Insgesamt bleibt festzuhalten, dass Prif- und Entschei-
dungsprozesse von Mietinteressenten grundsatzlich zeitintensiv sind. In einzelnen
Fallen haben Mietinteressenten Entscheidungen zuriickgestellt oder sich fur
alternative Objekte bzw. Neubauvorhaben entschieden.

Die neuen Mietvertragsabschllsse sowie die vorzeitigen Mietvertrags-
verlangerungen im Geschaftsjahr 2012 haben die gewichtete Restmietlaufzeit
des Portfolios von rund 6,8 Jahren im Vorjahr auf nunmehr 7,0 Jahre leicht
erhéht. Die kirzesten gewichteten Restlaufzeiten weisen die Vodafone-
Zentrale in DUsseldorf (0,2 Jahre) und das Sigmund-Schuckert-Haus in Nurnberg
(2,2 Jahre) auf.



Der durchschnittliche Vermietungsstand im Portfolio lag aufgrund des Miet-
vertragsendes in Frankfurt zum 31. Dezember 2012 im Gesamtjahr 2012 bei
rund 95 %. Gleichwohl stieg der Leerstand zum Stichtag 31. Dezember 2012
aufgrund der sich in der Vermarktung befindlichen Flachen in Frankfurt
(34.268 m?), Stuttgart/Mohringen (15.454 m2) und Heilbronn (198 m2) auf ins-
gesamt rund 14 % nach 3,9 % im Vorjahr. Damit stieg der Leerstand gegeniber
dem Durchschnitt der Vergangenheit signifikant.

Im Geschéaftsjahr 2012 konnten im BMW Designcenter in Minchen vor-
zeitig und langfristig die Mietvertrage mit der SemconGroup und der BMW AG
als Ankermieter verlangert werden, sodass die durchschnittliche, gewichtete
Mietvertragsrestlaufzeit (WALT) fur das Objekt von 5,1 auf 8,8 Jahre gestiegen
ist. Dartber hinaus konnten verschiedene Vertrdge in den Objekten in Heilbronn
und bis Ende 2014 auch im Sigmund-Schuckert-Haus in NUrnberg verlangert
werden.

FUr die nachzuvermietenden Flachen im emporia in Stuttgart/M&hringen
werden derzeit mit potenziellen Mietern Mietvertragsverhandlungen in fort-
geschrittenem Stadium gefihrt. Trotz des grundséatzlich hohen Interesses sind
die Prafungsprozesse sehr zeitintensiv, sodass Entscheidungsprozesse und
Verhandlungen langwierig sind. Einzelne Mietinteressenten der Immobilie in
Stuttgart/Moéhringen lieBen eine abwartende Haltung erkennen, haben sich
vom Mietgesuch fur groBere Flachen grundsatzlich abgewandt oder haben sich
fUr andere Flachen entschieden. Eine &hnliche Tendenz war in Frankfurt erkennbar,
insbesondere aufgrund der Unsicherheiten durch die Finanz- und Euro-Krise und
deren Auswirkung auf den Finanzstandort Frankfurt. Aktuell zeigen potenzielle
Mieter erstes Interesse am Objekt, doch befindet man sich in einem sehr frihen
Stadium, sodass nicht kurzfristig mit Mietvertragsabschlissen in der Immobilie
gerechnet wird. Zum Jahresende 2012 wurden im historischen Altbau (Westend-
Palais) sowie im Senckenberg Carré Musterflachen fertiggestellt, die die um-
fangreichen Vermarktungsaktivitaten der Immobilie unterstitzen.

Insbesondere die Vermietungsgesprache mit Vodafone-Partnerunter-
nehmen als potenzielle Mieter im Disseldorfer Xcite befinden sich in fort-
geschrittenem Stadium. Insgesamt ist hier eine positive Dynamik im Vermark-
tungsprozess fir 20 bis 30 % der Mietflache feststellbar. Nachdem der
bestehende Mietvertrag mit Vodafone noch bis Méarz 2013 lauft, ist damit zu
rechnen, dass die bestehenden und bereits zu einem GroBteil im Objekt befind-
lichen Vodafone-Partnerunternehmen ab April 2013 und damit unterbrechungs-
los in eigene Mietvertragsverhaltnisse mit der Gesellschaft bzw. einer Biiro-
betreiber-Gesellschaft eintreten. Nach dem Auszug von Vodafone kénnen freie
Flachen im Gebadude dennoch den geplanten Revitalisierungs- und Umbau-
maBnahmen unterzogen werden, sodass die Immobilie fir weitere Mieter ab
2014 bezugsfertig sein kann.

Fur das Sigmund-Schuckert-Haus in Nurnberg, das mit einer Mietflache
von 6.445 m2 kleinste Objekt der Prime Office REIT-AG, besteht der Mietvertrag
mit der Deutschen Rentenversicherung noch bis 31. Dezember 2014. Die Vermark-
tungsaktivitaten werden Mitte 2013 gestartet. Im Erdgeschoss des Gebaudes
befindet sich eine Ladenflache mit insgesamt 590 m2.

Die Nachvermietungserfordernisse in den Objekten in DUsseldorf, Frankfurt
und Stuttgart betreffen eine Gesamtflache von 85.541 m2.
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Fiir die nachzuvermieten-
den Flachen im emporia
werden derzeit Miet-
vertragsverhandlungen
in fortgeschrittenem
Stadium gefiihrt.
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Leerstandsrisiken bestehen insofern fur rund ein Viertel der Gesamtflache des
Portfolios der Prime Office REIT-AG.

Am 2.November 2012 wurde der Verkauf des Imtech-Gebaudes in
Hamburg notariell beurkundet. Der Ubergang von Nutzen und Lasten auf den
Kaufer erfolgte am 31.Dezember 2012. Der aus dem Verkauf und nach Rick-
fihrung der objektbezogenen Verbindlichkeiten erzielte Liquiditatsiberschuss
in Héhe von rund 8,7 Millionen Euro wurde unter anderem fur die vorzeitige
anteilige Rickfuhrung bestehender Finanzierungen mit Zinsen von mehr als 7 %
verwendet. Durch den im Zuge des Objektverkaufs realisierten HGB-Gewinn in
Hohe von rund 4,5 Millionen Euro hat die Prime Office REIT-AG kunftiges
Ausschittungspotenzial generiert, was fur zuktnftige Dividendenzahlungen
verwendet werden kann. Zudem stérkte der Verkauf des Hamburger Objekts
ceteris paribus die REIT-Eigenkapitalquote.

Verteilung der Vermdégenswerte im Uberblick

151,1 Mio. €

110,5 Mio. € .~

921,1 Mio. €

979,4 Mio. €

mm  langfristige Vermdgenswerte 1 kurzfristige Vermégenswerte




Vermdgens- und Finanzlage

Bilanzstruktur der Prime Office REIT-AG

Die Bilanzsumme der Prime Office REIT-AG verringerte sich im Wesentlichen
aufgrund eines Objektverkaufs sowie des Rickgangs kurzfristiger Vermogens-
werte, auch aufgrund der vorfristigen Rickfuhrung von Objektfinanzierungen
gegenlber dem Vorjahr um 98,9 Millionen Euro bzw. 8,7 % auf 1.032 (Vor-
jahr: 1.131) Millionen Euro. Die kurzfristigen Vermogenswerte lagen per
31. Dezember 2012 bei 110,5 (Vorjahr: 151,1) Millionen Euro wéhrend die
langfristigen Vermogenswerte einen Wert von 921, 1 (Vorjahr: 979,4) Millionen
Euro erreichten.

Im Wesentlichen aufgrund des vertragsgemaB zum 31. Januar 2013 zahl-
baren Kaufpreises fir die Imtech-Zentrale in Hamburg lagen die Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen per 31. Dezember 2012 mit 42,6 Millionen
Euro deutlich Gber dem Wert des Vorjahres (2,0 Millionen Euro). Die Summe
der liquiden Mittel (Bankguthaben und Kassenbestande) belief sich auf 64,4 Mil-
lionen Euro per 31. Dezember 2012.

Die langfristigen Vermogenswerte lagen zum Stichtag 31. Dezember
2012 bei 921,1 (Vorjahr: 979,4) Millionen Euro. Sie bestehen im Wesentlichen
aus den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in Héhe von 907,9 (Vor-
jahr: 970,8) Millionen Euro. Im Vergleichswert des Vorjahres war noch die
Imtech-Zentrale in Hamburg enthalten, die mit Kaufvertrag vom 2. November
2012 verduBert worden war. Mit 10,8 Millionen Euro hat sich der Marktwert
derivativer Finanzinstrumente per 31. Dezember 2012 gegeniber dem Vorjahr
(6,2 Millionen Euro) erhéht. Mit rund 2,1 (Vorjahr: 2,1) Millionen Euro bestanden
zudem langfristige finanzielle Vermégenswerte. Diese bestehen im Wesent-
lichen aus einer beitragsfrei gestellten Lebensversicherung, die im Rahmen einer
Objektfinanzierung abgeschlossen wurde.

REIT-Eigenkapitalquote erreicht 42,9 %:

Swap-Marktbewertung belastet REIT-Eigenkapitalquote,

die weiter unter der 45 %-Vorgabe liegt

Die anhaltende Finanz- und Euro-Krise sowie das anhaltend niedrige Zinsniveau
belasteten das Eigenkapital im Geschaftsjahr 2012 durch die Bewertung der
langfristigen derivativen Zinssicherungsinstrumente der Immobilienfinanzie-
rungen. Vor diesem Hintergrund lagen die sonstigen Riicklagen zum Stichtag
bei —-70,3 (Vorjahr: —58,6) Millionen Euro und das Eigenkapital bei 389,1 Milli-
onen Euro per 31. Dezember 2012 nach 418,0 Millionen Euro im Vorjahr.

Bei einem als Finanzinvestition gehaltenen Immobilienvermégen in Hohe
von 907,9 Millionen Euro erreichte die REIT-Eigenkapitalquote zum Stichtag
31. Dezember 2012 insgesamt 42,9 %. Sie ist damit zwar gegentber dem Wert
des Halbjahrs 2012 (41,4 %) gestiegen, doch liegt die REIT-Eigenkapitalquote
aufgrund von Sonder- bzw. Einmaleffekten aus der Zeitbewertung des
Immobilienportfolios sowie der derivativen Finanzierungsinstrumente wiederum
nur auf dem Niveau des Vorjahres (43,1 %). Die Eigenkapitalquote lag damit
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Die anhaltende Finanz-
und Euro-Krise sowie
das anhaltend niedrige
Zinsniveau belasteten
das Eigenkapital im
Geschaftsjahr 2012.
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Die Gesamtverbindlich-
keiten als Summe der
kurz- und langfristigen
Schulden der Prime Office
REIT-AG wurden gesenkt.

zum Stichtag 31. Dezember 2012 weiterhin unter dem vom REIT-Gesetz gefor-
derten Wert von 45 %. Das REIT-Gesetz gewahrt, nachdem die REIT-Mindest-
Eigenkapitalquote von 45 % zum 31. Dezember 2011 unterschritten wurde,
sanktionslos einen Zeitraum bis zum 31. Dezember 2013 zur Wiedererreichung
der gesetzlichen Vorgabe, damit die Gesellschaft den REIT-Status und damit die
Steuerbefreiung (Korperschaft- und Gewerbesteuer) nicht verliert. Sofern dies
nicht erreicht werden sollte, wiirde die Gesellschaft ab dem Geschaftsjahr 2014
ihre Korperschaft- und Gewerbesteuerfreiheit verlieren.

Per 31. Dezember 2012 lag das gezeichnete Kapital im Vergleich zum
Wert des Vorjahres unverandert bei 51,9 Millionen Euro. Und auch die Kapital-
ricklage blieb mit 625,3 Millionen Euro zum 31. Dezember 2012 unverandert.
Unter Einbeziehung der Veranderungen der Ricklagen fur nicht realisierte
Ergebnisse aus Cash Flow Hedges (Zinsswaps) in Hohe von —11,4 Millionen
Euro, der Rucklagen fur nicht realisierte Ergebnisse aus Cash Flow Hedges
(Wahrungsswaps) in Héhe von 0,4 Millionen Euro und des im Bilanzverlust
saldierten Periodenergebnisses, ergab sich zum Stichtag 31. Dezember 2012
ein Eigenkapital der Prime Office REIT-AG in Héhe von 389,1 (Vorjahr: 418,0)
Millionen Euro.

Nachhaltige Tilgung: Signifikante Reduzierung der Gesamt-
verbindlichkeiten um 70,1 Millionen Euro bzw. rund 10 % auf
642,5 Millionen Euro; LTV sinkt um 500 Basispunkte auf 60,2 %
Die Gesamtverbindlichkeiten als Summe der kurz- und langfristigen Schulden
der Prime Office REIT-AG wurden zum Stichtag 31. Dezember 2012 wesentlich
aufgrund nachhaltiger Tilgungsleistungen um insgesamt 70,1 Millionen Euro
oder 9,8 % auf 642,5 (Vorjahr: 712,6) Millionen Euro, davon negative Swap-
Marktwerte von rund 91 Millionen Euro, gesenkt. Den gréBten Teil der Gesamt-
verbindlichkeiten stellen mit 546,2 Millionen Euro die Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten dar, bei denen es sich um Darlehen zur Finanzierung des
Immobilienvermdgens der Prime Office REIT-AG handelt. Im Vorjahr lagen die
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten noch bei 632,7 Millionen Euro.
Zum Stichtag 31. Dezember 2012 bestanden kurzfristige Schulden in
Hohe von 221,6 Millionen Euro nach 160,4 Millionen Euro zum 31. Dezember
2011. Wesentlicher Bestandteil waren die kurzfristigen finanziellen Verbindlich-
keiten (Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten), die zum 31. Dezember
2012 bei 212,5 (Vorjahr: 156,3) Millionen Euro lagen. Zudem bestanden
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von 3,4 (31. Dezem-
ber 2011: 2,7) Millionen Euro. Die sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten in
Hohe von 0,5 Millionen Euro sanken im Vergleich zum Jahresende 2011 leicht
(0,6 Millionen Euro). Sie betreffen nunmehr nur noch abgegrenzte Mieten, da
zuvor enthaltene Verbindlichkeiten gegentber Fonds-KGs der DCM-Gruppe
zurtickgezahlt wurden. Insgesamt bestanden zum Bilanzstichtag Verbindlich-
keiten aus derivativen Finanzinstrumenten in Héhe von 1,9 (Vorjahr: 0) Millio-
nen Euro, die in Verbindung mit der vorzeitigen Rickfihrung der Finanzierun-
gen fur die verduBerte Immobilie in Hamburg im Januar 2013 steht. Die
Ruckfuhrung der Objektfinanzierungen sowie die entsprechende Swap-Ablésung
im Zusammenhang mit dem Objektverkauf der Imtech-Zentrale in Hamburg
erfolgte mit der Kaufpreiszahlung am 30. Januar 2013. Die Verbindlichkeiten



gegenlber dem Finanzamt betreffen abzufuhrende Umsatzsteuern. Mit rund
1,0 Million Euro lagen diese Verbindlichkeiten leicht Gber dem Wert zum Jahres-
ende (31. Dezember 2011: 0,9 Millionen Euro).

Deutlicher Riickgang der langfristigen Schulden

Insgesamt sanken die langfristigen Schulden der Prime Office REIT-AG von
552,2 Millionen Euro deutlich auf 420,9 Millionen Euro zum Bilanzstichtag.
Dabei sanken die langfristigen finanziellen Verbindlichkeiten von 476,4 Millio-
nen Euro im Vorjahr auf 333,7 Millionen Euro zum 31. Dezember 2012. Gleich-
wohl stiegen die negativen Marktwerte der derivativen Zinssicherungsgeschaf-
te aufgrund der allgemeinen Zinsentwicklung von 75,8 Millionen Euro auf 87,2
Millionen Euro.

Die Restlaufzeiten der bestehenden Finanzierungen lagen zum Bilanz-
stichtag zwischen dem 31. Januar 2013 (vollstandige Ruckfiihrung in Hohe von
23,6 Millionen Euro aus dem Erlos des verauBerten Objekts in Hamburg erfolgte
im Januar 2013) und dem 31. Dezember 2028 (54,8 Millionen Euro fir den
SZ-Turm in Mlnchen, Hultschiner StraB3e). Die Darlehenskonditionen lagen
zwischen 2,75 und 4,45 % fur fest verzinsliche Darlehen. Die variablen
Darlehen sind durch langfristige Zinssicherungsgeschafte mit Festzinsen inklu-
sive Nominalaufschlagen und/oder Sicherungsaufschlagen von 4,04 % bis
7,66 % gesichert.

Aufgrund des Bestands liquider Mittel und kurzfristiger Vermogenswerte
sowie der Ruckfuhrung von Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
konnte die IFRS-Nettoverschuldung der Prime Office REIT-AG von 561,5 Millio-
nen Euro im Vorjahr deutlich, d. h. auf 532,0 Millionen Euro per 31. Dezember
2012, reduziert werden.
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Insgesamt sanken die
langfristigen Schulden der
Prime Office REIT-AG
deutlich.

Formel 2012 2011
Gesamtverbindlichkeiten kurzfristige + langfristige Schulden in Mio. Euro 642,5 712,6
Nettoverschuldung Gesamtschulden — kurzfristige Vermdgenswerte in Mio. Euro 532,0 561,5
Verschuldungsgrad Nettoverschuldung: Immobilienmarktwert in % 58,6 57,8
Loan-to-Value Verbindlichkeiten ggu. Kreditinst.: Immobilienmarktwert in % 60,2 65,2
Eigenkapitalquote Eigenkapital: Marktwert der Immobilien in % 42,9 43,1
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Fremdfinanzierungsquote
um 500 Basispunkte auf
60,2 % gesenkt.

AbschlieBend bestehen
keine weiteren Fremd-
wahrungsdarlehen mehr.

Finanzierung

Die Prime Office REIT-AG hat ihr Biroimmobilienportfolio durch die Aufnahme
von Fremdmitteln zu rund 60,2 % (Vorjahr: 65,2 %) (ermittelt aus dem
Verhaltnis Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten zu Immobilien-
marktwert zum Bilanzstichtag) finanziert. Gegentber dem Vorjahr hat die
Gesellschaft ihre Fremdfinanzierungsquote um 500 Basispunkte auf 60,2 %
reduziert.

Im Rahmen der Strategie, die Fremdwahrungseinflisse Schritt fur Schritt
zu reduzieren, hat die Prime Office Ende Dezember 2012 eine CHF-Finanzie-
rung fur das Westend-Ensemble in Frankfurt am Main mit dafir vorgehalte-
nen Finanzmitteln in Hohe von 72,4 Millionen CHF (59,9 Millionen Euro) vor-
zeitig zurlckgefuhrt. Die Finanzierung hatte urspringlich eine Laufzeit bis zum
30. September 2013 und wurde bereits zum Jahresende 2012 vollstéandig
zuriickgefuhrt.

Bei vier Finanzierungsvertragen fur insgesamt zwei Objekte in Darmstadt
endeten die Zinsfestschreibungsperioden am 30. Juni bzw. 30. November 2012.
Fr das T-Systems-Gebaude in Darmstadt erfolgte auf Basis eines aus der Vergan-
genheit bestehenden Forward-Swaps zum 30. Juni 2012 eine Zinsanpassung
auf 6,8 %. Die Finanzierung endet planmaBig am 30. Juni 2014. Zudem war
far die Finanzierungen der T-Online-Zentrale in Darmstadt zum Jahresende
eine Zinsanpassung terminiert. In diesem Zusammenhang wurde die bestehende
Schweizer-Franken-Finanzierung (CHF) in Euro und zugleich der damit verbun-
dene CHF-Zinsswap in einen Euro-Zinsswap gewandelt. Der Zinssatz liegt bei
6,1 %. In diesem Zusammenhang wurde eine aufwandswirksame Sondertilgung
in Hohe von 4,6 Millionen Euro geleistet.

Fir die Prime Office REIT-AG bestehen abschlieBend keine weiteren
Fremdwahrungsdarlehen.

Die Finanzierungen der Objekte in DUsseldorf, Nirnberg und Stuttgart
mit einem Gesamtvolumen per 31. Dezember 2012 von rund 97,0 Millionen
Euro mlssen am 31. Dezember 2013 prolongiert werden. Aus dem Bérsengang
werden daflr bereits zweckgebundene Mittel in Héhe von rund 45,0 Millionen
Euro zur weiteren Entschuldung dieser Objekte vorgehalten. Damit liegt der Re-
finanzierungsbedarf fur die drei Objekte in DUsseldorf, Nirnberg und Stuttgart
zum Jahresende 2013 bei circa 52,0 Millionen Euro. Es wird erwartet, dass kinf-
tige Finanzierungen zu Konditionen abgeschlossen werden kénnen, die dem
Risikoprofil und der soliden Eigenkapitalquote entsprechen.

Fur das Objekt in Frankfurt laufen per 30. September 2013 fir bestehende
Finanzierungen mit einem Volumen von 45,8 Millionen Euro Zinsbindungen
aus. Fur eine den SZ-Turm betreffende Finanzierung (Stand 31. Dezember 2012:
28,2 Millionen Euro) laufen am 28. Juni 2013 die Zinsbindungen aus, wobei
bereits im Januar 2013 eine Sondertilgung in Héhe von 7,5 Millionen Euro
erfolgte. Darlber hinaus erfolgte im Februar 2013 eine Tilgung in Hohe von
3,1 Millionen Euro auf ein Finanzierungsdarlehen bei dem Objekt Darmstadt.

In den Darlehensvereinbarungen der Gesellschaft sind Change-of-Control-
Regelungen vereinbart worden. Dabei handelt es sich um die vertragliche
Vereinbarung von Kiindigungs- oder Anderungsrechten der finanzierenden
Banken, sofern bei der Prime Office ein Wechsel des Mehrheitsgesellschafters



stattfinden sollte. Lediglich zwei Objektfinanzierungen sehen keine entspre-
chende Regelung vor.

Im Rahmen einzelner Kreditvertrdage wurden bestimmte Auflagen (Co-
venants) vereinbart. Danach wurden bestimmte Vorgaben fir Untergrenzen des
bilanzierten, handelsrechtlichen Eigenkapitals, Vorgaben hinsichtlich Vermietungs-
stand und Jahresnettomiete sowie Mindestanforderungen an einen objektbezo-
genen Verschuldungsgrad (Loan-to-Value) bzw. den Kapitaldienstdeckungsgrad
(Debt Service Cover Ratio) definiert, die wahrend der Kreditlaufzeit einzuhalten
sind. DarUber hinaus bestehen verschiedene Informationspflichten der Prime
Office REIT-AG gegentber den finanzierenden Banken. Im Geschaftsjahr 2012
wurden Covenants gebrochen, die bestimmte Vermietungsziele fur die Objekte
in Stuttgart, Nirnberg und Dusseldorf geregelt haben. Mit den finanzierenden
Bank wurden entsprechende Waiver vereinbart. Der Vorstand geht nicht davon
aus, dass kunftig Covenants gebrochen werden.

Die Finanzierungsvereinbarung fur die Medtronic-Zentrale in Dusseldorf/
Meerbusch sieht als Covenant die Einhaltung eines Debt Service Cover Ratios
von 157 % vor. Zudem soll der Loan-to-Value (LTV), der sich auf die Immobili-
enbewertung der Bank bezieht, 55 % nicht Gberschreiten. Des Weiteren wur-
de flr eine der Finanzierungen des Munchner SZ-Turms vereinbart, dass der
LTV 55 % nicht Ubersteigen soll und der Kapitaldienstdeckungsgrad mindes-
tens 110 % betragen muss. Bei der Immobilie in Essen, Opernplatz, wurde ein
LTV von maximal 75 % und ein Kapitaldienstdeckungsgrad von mindestens
116 % vereinbart. AbschlieBend wurde fur das Objekt in der HufelandstraBe,
Minchen (BMW Designcenter), die Einhaltung eines Kapitaldienstdeckungs-
grades von 110 % vereinbart. Die vorgenannten objektbezogenen Covenants
wurden eingehalten.

Der Vorstand der Prime Office REIT-AG ist der Ansicht, dass die Gesell-
schaft in der Lage ist, die bestehenden Zahlungsverpflichtungen zu erfillen.
Auch wird erwartet, dass bei Refinanzierungen sowie am Ende der Zinsfest-
schreibungsperiode neue, marktgerechte Zinskonditionen vereinbart werden
kénnen, die die solide Eigenkapitalbasis der Gesellschaft widerspiegeln.

Derivative Finanzinstrumente

Im Rahmen der aktiven Steuerung des Zinsmanagements, die langfristige Zins-
sicherheit und damit Planungssicherheit gibt, setzt die Prime Office REIT-AG
derivative Finanzinstrumente in Form von Zins-Caps sowie -Swaps ein. Wahrungs-
und Wechselkursrisiken bestehen, nachdem alle Fremdwahrungsfinanzierungen
zurlickgefuhrt und entsprechende Wahrungs-Swap-Geschafte aufgeldst wurden,
nicht mehr. Insgesamt verfolgt die Prime Office REIT-AG im Rahmen des Risiko-
managements das Ziel, die durch Marktzinsschwankungen bedingten Risiken
Zu minimieren.

Net Asset Value

Der Net Asset Value (NAV) der Prime Office REIT-AG lag zum Stichtag
31. Dezember 2012 bei insgesamt 468,4 Millionen Euro, nach 471,6 Mio. Euro
zum Jahresende 2011. Damit lag der NAV pro Aktie zum Stichtag 31. Dezember
2012 bei 9,02 Euro pro Aktie und entspricht damit ungefédhr dem Wert zum
Jahresende 2011 (9,08 Euro).
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Die aktive Steuerung

des Zinsmanagements gibt
die langfristige Zins- und
damit Planungssicherheit.

Net Asset Value bei
468,4 Millionen Euro.
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Ohne die Bereinigung der Einflisse derivativer Finanzinstrumente lag der Net-NAV
der Gesellschaft, der dem Wert des Eigenkapitals entspricht, zum 31. Dezember
2012 bei 389,1 (Vorjahr: 418,0) Millionen Euro. Daraus ergibt sich ein Net-NAV
Eigenkapital pro Aktie bzw. ein Eigenkapitalwert pro Aktie von 7,49 (Vorjahr: 8,05) Euro.

(Net-NAV) bei 7,49 Euro.
Die Herleitung des Net Asset Value bzw. Net-NAV ist der
folgenden Tabelle zu entnehmen:

31.12.2012 31.12.2011

Mio. Euro Mio. Euro
Eigenkapital 389,1 418,0
— Aktive derivative Finanzinstrumente, davon: 12,2 22,2
kurzfristige 1,4 16,0
langfristige 10,8 6,2
— Aktive latente Steuern 0,0 0,0
+ Passive derivative Finanzinstrumente, davon: 91,5 75,8
kurzfristige 43 0,0
langfristige 87,2 75,8
+ Passive latente Steuern 0,0 0,0
Net Asset Value (NAV) 468,4 471,6
Net Asset Value pro Aktie (ungewichtet) 9,02 9,08
Net-NAV (Eigenkapital pro Aktie) (ungewichtet) 7,49 8,05

Investitionen

Die Investitionen der Prime Office REIT-AG erfolgen im Wesentlichen in Immo-
bilienobjekte. Sie erfolgen allerdings nur in dem MaBe, in dem sich die Gesell-
schaft mit dem dafur erforderlichen Eigenkapital ausstatten kann. Die Immo-
bilieninvestitionen der Gesellschaft beinhalten die Modernisierungs- und
Renovierungsinvestitionen, soweit sie zu bilanzierungsfahigen Vermogens-
werten fuhren. Nicht als Investition definiert werden Instandhaltungsauf-
wendungen der Gesellschaft, die nicht aktivierungsfahig sind.
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Personal

Die Gesellschaft wird durch zwei Vorstande vertreten. Die Prime Office REIT-AG
verfligt Gber eine schlanke Personalstruktur. Insgesamt waren zum Stichtag
31. Dezember 2012 neben dem Vorstand 7 (Vorjahr: 6) Mitarbeiter beschaftigt.

Mit Wirkung vom 1. April 2012 wurde das Asset Management im Bereich des Die Prime Office REIT-AG
technischen Asset Managements um einen Mitarbeiter erweitert. verfiigt liber eine schlanke
Personalstruktur.

Personal 2012

PER 31.12. GESAMT
Vorstand 2
Asset Management 3
Sonstige 4
Summe 9

Der Vertrag mit dem Vorstandsmitglied Heinz-Theo Tetsch ist auf eigenen
Wunsch zum 30. Juni 2012 ausgelaufen. Der Aufsichtsrat und die weiteren
Vorstandsmitglieder danken Herrn Tetsch fur die engagierte und vertrauensvolle
Zusammenarbeit in der Grundungs- und Aufbauphase der Gesellschaft.

Net Asset Value (NAV)

Der NAV der Prime Office REIT-AG stieg zum Stichtag 31. Dezember 2012 auf insgesamt 468,4 Millionen Euro.

91,5 Mio. Euro
Passive derivative
Finanzinstrumente

389,1 Mio. Euro
Eigenkapital

12,2 Mio. Euro
Aktive derivative
Finanzinstrumente
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Das Risikomanagement
wird vom Finanzvorstand
der Prime Office REIT-AG
verantwortet und mit
externen Beratern
kontinuierlich weiter-
entwickelt.

Risikomanagement

Der Vorstand der Prime Office REIT-AG hat entsprechend den aktienrechtlichen
Vorschriften in Zusammenarbeit mit einer renommierten Wirtschaftsprafungs-
gesellschaft ein Risikomanagement und Risikocontrolling konzipiert und ein-
gerichtet. Zentrale Aufgabe des Risikomanagements und -controllings ist es,
frihzeitig und kontinuierlich Risiken zu erkennen, diese zu kontrollieren und
durch geeignete MaBnahmen zu reduzieren. Es wird eine regelmaBige Unter-
richtung Uber Risiken sichergestellt.

Zur frihzeitigen Identifikation, zur Bewertung und zum angemessenen
Umgang mit wesentlichen und bestandsgefahrdenden Risiken besteht ein
Risikomanagementsystem, das integraler Bestandteil des gesamten Steuerungs-
und Berichterstattungsprozesses ist.

Das System regelt

- die Risikoidentifizierung sowie die Risikobewertung,

- die Risikobewaltigung inklusive der zu ergreifenden MaBnahmen sowie
- die Verfolgung der Risikoentwicklung.

Das Risikomanagement wird vom Finanzvorstand der Prime Office REIT-AG
verantwortet und in Zusammenarbeit mit externen Beratern kontinuierlich
weiterentwickelt, sodass insbesondere auch dadurch neue Ansatze und Ideen
in das Risikomanagement der Prime Office REIT-AG einflieBen kénnen.

Neben einer Sofortberichterstattung bei pl6tzlicher Veranderung der
Risikosituation werden quartalsweise Uberpriifungen der bestehenden Risiken
sowie eine ldentifizierung potenzieller weiterer Risiken durchgefihrt. Die
Ergebnisse werden vierteljahrlich in einem Bericht zusammengefasst und dem
Vorstand sowie dem Aufsichtsrat vorgelegt.

Das rechnungslegungsbezogene interne Kontroll- und Risikomanage-
mentsystem dient dem Ziel sicherzustellen, dass die Rechnungslegung ein-
heitlich und im Einklang mit den gesetzlichen Vorgaben, den Grundsatzen
ordnungsgemaBer Buchfihrung sowie den internationalen Rechnungslegungs-
standards (IFRS) erfolgt. Dadurch soll sichergestellt werden, dass der Jahres-
abschluss der Prime Office REIT-AG eine zutreffende und zugleich verlassliche
Informationsgrundlage darstellt.

Das interne Kontrollsystem unterteilt sich in Steuerung und Uberwa-
chung. Die organisatorische Verantwortlichkeit ist direkt dem Finanzvorstand
zugeordnet. Zu den UberwachungsmaBnahmen gehéren insbesondere auch
das , Vier-Augen-Prinzip”, das bei der Prime Office REIT-AG Anwendung findet.
Neben dem Vorstand befasst sich regelméaBig auch der Prifungsausschuss des
Aufsichtsrats mit dem internen Kontroll- und Risikomanagementsystem der
Prime Office REIT-AG. Das Rechnungswesen der Gesellschaft ist an einen
externen Dienstleister ausgelagert. Dort werden die abschlussrelevanten Daten
der Immobilienverwaltung, die durch den Property Management Dienstleister
zur Verfligung gestellt werden, gemeinsam mit den weiteren abschlussrelevanten
Geschéftsvorfallen der Gesellschaft verarbeitet. Im Rahmen von Monats-
abschlissen werden die Ist-Zahlen mit den Plan Zahlen aus dem Budget sowie



den regelméaBig aktualisierten Forecasts verglichen. Im Falle wesentlicher Ab-
weichungen werden diese durch den Finanzvorstand der Prime Office REIT-AG
kritisch hinterfragt. Dartber hinaus erfolgt durch das Asset Management der
Prime Office eine laufende Uberwachung der Immobilienbewirtschaftung und
den damit im Zusammenhang stehenden Kosten. Das Asset Management ist
dartber hinaus in die Beurteilung der bilanziellen Behandlung von Investitions-
maBnahmen in die Objekte der Prime Office wesentlich eingebunden.

Die Prime Office REIT-AG ist wie jedes andere Unternehmen auch mit
potenziellen Risiken konfrontiert, die ihr Geschaft und ihre Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage maBgeblich beeinflussen kénnten. Nachfolgend werden die
wesentlichen Risiken beschrieben.

Gesetzesanderungen mit Wirkung
auf den REIT-Status

Das REIT-Gesetz (REITG) ist am 30. Marz 2007 vom Bundesrat beschlossen
worden und nach seiner Verkiindung am 1. Juni 2007 rickwirkend zum
1. Januar 2007 in Kraft getreten. Bisher konnte sich noch keine Praxis im
Umgang mit REITs herausbilden. Dies gilt insbesondere fur die rechtliche Beur-
teilung der Voraussetzungen sowie der Eigenschaften und Rechtsfolgen von
REIT-AGs durch die zustandigen Verwaltungs- und Aufsichtsbehorden, die
Bundesanstalt fur Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) und die Finanzbehorden,
in Bezug auf steuerlich relevante Tatbestande. Zweifelsfragen in dieser Hinsicht
waren bislang noch nicht Gegenstand gerichtlicher Entscheidungen. Es kann
daher nicht ausgeschlossen werden, dass Behérden und Gerichte in streitigen
Fragen eine andere Meinung als die Gesellschaft und ihre jeweiligen Berater
vertreten wirden. Dies kdnnte fur die Gesellschaft zu negativen Verwaltungs-
oder Gerichtsentscheidungen mit daraus folgenden Zahlungsverpflichtungen
der Prime Office REIT-AG fuhren.

Risiken im Zusammenhang mit dem
REIT-Status der Gesellschaft

REIT-Aktiengesellschaften sind von der Koérperschaft- und Gewerbesteuer
befreit. Fur die Prime Office REIT-AG gilt die Steuerbefreiung seit 1. Januar
2011. Entsprechend den Vorgaben des REIT-Gesetzes unterliegen REIT-Aktien-
gesellschaften demgegenuber strikten, durch das REIT-Gesetz vorgeschriebenen
Transparenz- und Verschuldungskriterien. Sofern eine REIT-AG an drei auf-
einanderfolgenden Bilanzstichtagen die Vorgaben des REIT-Gesetzes in Bezug
auf die Mindeststreuung der REIT-Aktien (§ 11), den Schwerpunkt der Immo-
bilienanlage (§ 12), die Mindestausschittung (§ 13), den Ausschluss des Immo-
bilienhandels (§ 14) sowie die Mindest-Eigenkapitalquote von 45 % nicht erfullt
(8§ 15), kann der Gesellschaft der REIT-Status aberkannt werden, sodass die
Steuerbefreiung entfallt.

Im Geschaftsjahr 2012 belastete wiederum die allgemeine Zinsentwicklung
die Marktwerte der bestehenden Zinssicherungsgeschéafte (Swap-Geschafte) fur
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Entsprechend den Vorgaben
des REIT-Gesetzes unterliegen
REIT-Aktiengesellschaften
strikten Transparenz- und
Verschuldungskriterien.
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Die Geschaftstatigkeit
der Prime Office REIT-AG
beschrankt sich auf den
deutschen Immobilien-
markt.

Ein wichtiger Faktor fiir

den Erfolg der Gesellschaft
ist die gesamtwirtschaftliche
Entwicklung des Standorts
Deutschland.

Immobilienfinanzierungen, sodass die REIT-Eigenkapitalquote, die auf Basis des
IFRS-Abschlusses ermittelt wird, zum Stichtag 31. Dezember 2012 nicht erfullt
werden konnte. Insbesondere aufgrund der negativen Swap-Marktwerte, die
im IFRS-Abschluss bilanziert werden und damit das G-REIT-Eigenkapital belasten,
lag die REIT-Eigenkapitalquote bei 42,9 % und damit unter der geforderten
45 %-Grenze. Das REIT-Gesetz gewahrt sanktionslos einen Zeitraum noch
bis zum 31. Dezember 2013, um die Mindest-Eigenkapitalquote von 45 % zu
erreichen. Ceteris paribus bedarf es zum Stichtag 31. Dezember 2012 einer Er-
holung des IFRS-Eigenkapitals um ca. 19,4 Millionen Euro zur Wiedererreichung
der Mindest-Eigenkapitalquote von 45 % nach dem REIT-Gesetz. Sofern dies
nicht erreicht werden sollte, verliert die Gesellschaft den REIT-Status und damit
ab dem Geschaftsjahr 2014 die Korperschaft- und Gewerbesteuerfreiheit. Alle
weiteren REIT-Kriterien werden erfullt.

Allgemeine Gesetzesanderungen im Immobilienbereich

Die Geschaftstatigkeit beschrankt sich auf den deutschen Immobilienmarkt. Die
Prime Office REIT-AG unterliegt damit den in Deutschland geltenden rechtlichen
Rahmenbedingungen, insbesondere miet- und umweltrechtlicher Art. Ande-
rungen dieser Rahmenbedingungen auf nationaler oder auch auf européischer
Ebene oder Anderungen bei der Auslegung und Anwendung bestehender
Vorschriften, insbesondere durch neue Entscheidungen von Gerichten und
Verwaltungsbehdrden, kénnten sich nachteilig auf die Geschaftstatigkeit der
Gesellschaft auswirken.

Ebenso kdnnten Anderungen im Bereich der mietrechtlichen Bestimmungen
beispielsweise dazu fuhren, dass die Gesellschaft Aufwendungen fir die Reno-
vierung und Modernisierung von Gebauden oder Nebenkosten nicht mehr in
derselben Weise auf Mieter umlegen kann wie bisher oder Mieterhdhungen
und Mietktindigungen nur unter erschwerten Bedingungen oder mit erhéhten
Kosten durchfuhren darf.

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken oder weiterer
die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft beeintréchtigender Anderungen der
rechtlichen und steuerrechtlichen Rahmenbedingungen kénnte sich erheblich
nachteilig auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft auswirken.

Gesamtwirtschaftliche Entwicklung im Immobilienbereich

Der deutsche Markt fur Gewerbeimmobilien unterlag in der Vergangenheit
deutlichen Schwankungen, die unter anderem mit der Entwicklung der gesamt-
wirtschaftlichen Situation in Deutschland zusammenhingen. Negative Entwick-
lungen in diesem Zeitraum fuhrten teilweise zu hohen Leerstdnden und
Wertbeeintrachtigungen bei Biroimmobilien. Durch die Konzentration der
Prime Office REIT-AG auf den deutschen Gewerbe- und hier speziell den Buro-
immobilienmarkt lassen sich nachteilige Entwicklungen auf diesem Markt nicht
durch positive Entwicklungen in anderen Markten, Landern oder in anderen
Immobiliensektoren ausgleichen. Zu den Faktoren, die den Erfolg der Gesellschaft



beeinflussen, zahlen unter anderem die Qualitat und Finanzkraft der derzeitigen
und zukinftigen Mieter ihrer Immobilien, die theoretische Moglichkeit, zusatz-
liche attraktive Immobilien zu angemessenen Preisen zu erwerben, die maB-
geblichen gesetzlichen und steuerlichen Rahmenbedingungen fur einen solchen
Erwerb, die gesamtwirtschaftliche Entwicklung des Standorts Deutschland und
der lokalen Gegebenheiten. Eine unglnstige Entwicklung eines oder mehrerer
dieser Faktoren konnte sich erheblich nachteilig auf die Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft auswirken.

Investitions-/Desinvestitionsrisiko

Die Strategie der Gesellschaft sieht vor, das Portfolio auch zukunftig um geeig-
nete, den Qualitatsanforderungen der Gesellschaft in Bezug auf Lage, Objekt-
qualitat, Mieter und Cash Flow entsprechende Biroimmobilien zu erweitern.
Zudem plant die Gesellschaft in Zusammenhang mit bestehenden Nachver-
mietungserfordernissen umfassende Revitalisierungs- und UmbaumaBnahmen
far verschiedene Immobilien. Verzégerungen der UmbaumaBnahmen oder
Schwierigkeiten im Zusammenhang mit der Finanzierung der MaBnahmen
kénnen zu verldngerten Leerstandszeiten fihren, die damit Auswirkungen auf
die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben. Daneben
werden von der Gesellschaft Buroimmobilien guter Qualitat in guten Lagen,
deren Potenzial zur Entwicklung in eine hochwertige Biroimmobilie genutzt
werden soll, in Betracht gezogen. Gleiches gilt fiir hochwertige Blroimmobilien,
die sich im Bau befinden bzw. fur die eine umfassende Planung im Rahmen der
Projektentwicklung weitgehend abgeschlossen ist. Dabei soll der Gesamtanteil
der Projektentwicklung 10 % des Bruttovermdgens (Summe der Aktiva) der
Gesellschaft nicht Gberschreiten. Zur kosteneffizienten Erflllung dieses Ziels ist
die Gesellschaft darauf angewiesen, dass die von ihr angestrebten und vor-
bereiteten Immobilientransaktionen und Projektentwicklungen zu den geplan-
ten Bedingungen im vorgegebenen Zeitrahmen durchgefuhrt werden. Durch
auBerplanmaBige Hindernisse im Ablauf, vollstandige Einstellung der Herstel-
lungs- oder sonstiger BaumaBnahmen - z. B. aufgrund der Insolvenz des Bau-
bzw. Generalunternehmers oder aufgrund der Nichtrealisierbarkeit des Projektes
aus wirtschaftlichen, technischen oder planungsrechtlichen Grinden — recht-
liche Probleme oder Modernisierungs- und UmbaumaBnahmen, die sich tber
einen langeren Zeitraum als urspriinglich geplant hinziehen — z. B. durch lang-
fristige Genehmigungsverfahren oder die Erteilung von Bauauflagen — kann es
zu nicht erwarteten zeitlichen Verschiebungen sowie damit verbundenen Kos-
tensteigerungen kommen. Geplante Akquisitionen von Immobilien und Projekt-
entwicklungsvorhaben kénnen in diesen Fallen moglicherweise nicht zu wirt-
schaftlich angemessenen Konditionen durchgefthrt werden. Darlber hinaus
konnte das Uberschreiten der Entwicklungs- oder Vermarktungsdauer dazu
fahren, dass sich eine urspringlich glinstige Nachfrage- oder Wettbewerbssi-
tuation verschlechtert. Ferner konnen Schadensersatzansprtche Dritter (z.B.
Mieter) entstehen, wenn vertraglich gesetzte Fertigstellungsfristen nicht einge-
halten werden. Solche Entwicklungen kénnten sich erheblich nachteilig auf die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft auswirken.
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Zinsanderungsrisiken fir
Immobilienfinanzierungen
werden soweit wie moglich
durch den Abschluss von
Darlehensvertragen mit
langfristiger Zinsbindung
ausgeschlossen.

Finanzierungs- und Liquiditatsrisiken

Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2012 bestehen Verbindlichkeiten aus Darlehen
von Kreditinstituten in Héhe von insgesamt 547,7 Millionen Euro. Flr Darlehen
in Héhe von insgesamt 197,7 Millionen Euro ist die Restlaufzeit kirzer als ein
Jahr. Die Gesellschaft verfligt noch Uber Mittel aus dem Bérsengang in Hohe
von rund 45 Millionen Euro, die fur die teilweise Ruckfiihrung von Finanzierungen
der Objekte in Stuttgart, Nurnberg und Dusseldorf vorgehalten werden.

Am 31. Dezember 2013 enden Finanzierungsvertrage fur Objekte in
Stuttgart, Nurnberg und Dusseldorf mit einem Gesamtdarlehensstand zum
31. Dezember 2012 von rund 97,0 Millionen Euro, die verlangert werden
mussen. Sofern es mit den finanzierenden Banken nicht zu einer Prolongation
der Darlehen bzw. man sich nicht auf Finanzierungsmodalitaten einigen wirde,
waren die entsprechenden Darlehen féllig. Der Vorstand geht davon aus, dass
die Prolongationsverhandlungen planmaBig verlaufen und die Finanzierungen
zu marktgerechten Konditionen verlangert werden oder aber umgeschuldet
werden kénnen. Zur Starkung der REIT-Eigenkapitalquote und der Wiederer-
reichung der vom REIT-Gesetz geforderten Mindest-Eigenkapitalquote von 45 %
im Geschaftsjahr 2013 erwagt die Gesellschaft den Verkauf weiterer Objekte.

Vor dem Hintergrund der Leerstande im Portfolio und der beabsichtigten
RevitalisierungsmaBnahmen mussen maoglicherweise zusatzliche Fremdmittel
aufgenommen werden. In Anbetracht des Marktwerts des Gesamtportfolios
zum Bilanzstichtag von 908,5 Millionen Euro und einer Nettoverschuldung zum
Bilanzstichtag in Hohe von 532,0 Millionen Euro wird dies in ausreichendem
Umfang moglich sein. Der Vorstand geht davon aus, dass die Gesellschaft ihren
finanziellen Verpflichtungen jederzeit nachkommen kann.

Im Geschaftsjahr 2013 plant die Gesellschaft mit einer Mindestliquiditat
auf Monatsbasis, d. h. liquide Mittel inklusive Geldmarktfonds, abzuglich in bar
hinterlegter Sicherheiten, die rund 2,5 Millionen Euro nicht unterschreitet.

Fur die Prime Office REIT-AG bestehen Risiken flr zukiinftige Finanzierungen
von Immobilientransaktionen in Form von Zinsanderungsrisiken. Der Einsatz
derivativer Finanzinstrumente erfolgt mit dem Ziel, die durch Marktzinsschwan-
kungen bedingten Risiken zu minimieren.

Grundsatzlich bestehen Zinsanderungsrisiken fur neue und bestehende Im-
mobilienfinanzierungen, die soweit wie méglich durch Abschluss von Darlehens-
vertragen mit langfristiger Zinsbindung ausgeschlossen werden. Dennoch ist nicht
auszuschlieBen, dass Anschlussfinanzierungen nur zu héheren Zinskonditionen
als kalkuliert abgeschlossen werden kénnen, die durch die Kapitalmarktsituation
und die volkswirtschaftliche Lage maBgeblich beeinflusst werden. Eine schlechtere
Bonitat der Prime Office REIT-AG kénnte Anschlussfinanzierungen oder die
Verlangerung bzw. Erneuerung von Kreditlinien negativ beeinflussen. Entspre-
chende Risiken bestehen in diesem Zusammenhang fur eine Finanzierung mit
einem Volumen von insgesamt 45,8 Millionen Euro, deren Zinsbindung am
30. September 2013 auslauft bzw. drei weitere Finanzierungen in einem
Volumen von rund 97,0 Millionen Euro, deren Prolongation per 31. Dezember
2013 zu erfolgen hat. Fiir eine den SZ-Turm betreffende Finanzierung lduft am
28. Juni 2013 die Zinsbindung (Volumen 28,2 Millionen Euro per 31. Dezember
2012) aus. Im Januar 2013 erfolgte auf diesen Betrag eine Sondertilgung in



Hohe von 7,5 Millionen Euro. Dariiber hinaus erfolgte im Februar 2013 eine
Tilgung in Hohe von 3,1 Millionen Euro auf ein Finanzierungsdarlehen bei dem
Objekt Darmstadt. Abziglich der Sondertilgung im Januar 2013, der Tilgung
im Februar 2013 und der dafir vorgehaltenen liquiden Mittel in Héhe von rund
45 Millionen Euro, lduft im Geschaftsjahr 2013 fur ein Finanzierungsvolumen
von rund 118,5 Millionen Euro entweder die Zinsbindung aus bzw. muss
prolongiert werden. Eine theoretische Verteuerung der Finanzierungskondi-
tionen der zuvor genannten Finanzierungen von einem Prozentpunkt wiirde die
Finanzierungskosten fir diese Finanzierungen ceteris paribus um rund 1,2 Mil-
lionen Euro jahrlich erhéhen.

Rechtliche Risiken

Insgesamt kénnten Anderungen der rechtlichen Rahmenbedingungen, z.B. im
Miet- oder Umweltrecht, nachteilige Folgen auf die Geschaftstatigkeit der Prime
Office REIT-AG haben. Zudem kénnte die Prime Office REIT-AG aufgrund einer
Nichterfallung baurechtlicher Anforderungen in Anspruch genommen werden
oder misste fur derzeit nicht erkannte Altlasten, Umweltverunreinigungen und
gesundheitsschadliche Bausubstanzen oder andere nicht eingeplante Kosten
aufkommen.

Die Prime Office REIT-AG konnte im Zusammenhang mit dem Ankauf
neuer Immobilien rechtlichen, insbesondere baurechtlichen, Risiken ausgesetzt
sein, moglicherweise Schaden erleiden, die nicht oder nicht in ausreichender
Hohe durch entsprechenden Versicherungsschutz gedeckt sind.

Mieterrisiken

Die Prime Office REIT-AG konnte aus Gewahrleistungen bei der Vermietung oder
dem Verkauf von Immobilien sowie bei der Weiterentwicklung von Immobilien
in Anspruch genommen werden, ohne addquate Ruckgriffsanspriche zu haben.
Die Verwendung standardisierter Vertrage kann im Falle von fehlerhaften
Vertragsklauseln oder bei Anderungen der rechtlichen Rahmenbedingungen zu
Forderungen gegen die Prime Office REIT-AG aus einer Vielzahl von Vertragen,
zu Forderungsausfallen oder erhthten Aufwendungen auf Seiten der Gesellschaft
fuhren. Einzelne Mieter der Gesellschaft konnten versuchen, ihre Mietvertrage
unter Berufung auf die strengen Formvorschriften des deutschen Mietrechts fur
langfristige Mietvertrage vorzeitig zu beenden.

Leerstandsrisiken

Die Ertrage der Prime Office REIT-AG hangen fast ausschlieBlich von den Miet-
einnahmen aus BUroimmobilien des Portfolios der Gesellschaft ab. Sollten ein
oder mehrere Mieter Uber einen ldngeren Zeitraum nicht in der Lage sein, seiner
bzw. ihren Zahlungspflichten ganz oder teilweise nachzukommen, oder lang-
fristige Mietvertrage aufgrund auBerordentlicher Grinde vorzeitig ktindigen
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und sich daher die Leerstandsquote der Immobilien der Gesellschaft erhéhen,
kénnte dies zu einer erheblichen Verringerung der Mieteinnahmen der
Gesellschaft fuhren. Das Portfolio der Prime Office REIT-AG weist insgesamt
eine durchschnittliche, gewichtete Mietvertrags-Restlaufzeit (WALT) von
7,0 Jahren auf. Die klrzesten Mietvertrags-Restlaufzeiten (gewichtet) weisen
das Xcite in Dusseldorf (0,2 Jahre) und das Sigmund-Schuckert-Haus in Nirnberg
(2,2 Jahre) auf.

Fur das Objekt in Stuttgart/Moéhringen bestehen fur rund 39 % der
Gesamtmietflache Mietvertrdge mit einer gewichteten Mietvertrags-Restlauf-
zeit von 7,9 Jahren. Fur die verbleibenden 61 % der Mietflache werden derzeit
Gesprache mit potenziellen Mietern bzw. zum Teil bereits Mietvertragsverhand-
lungen geflihrt, sodass der vortibergehende Leerstand im Laufe des Geschéfts-
jahres 2013 abgebaut werden soll.

Der Mietvertrag mit Vodafone in DUsseldorf lduft vertragsgemaf im Marz
2013 aus. Die Vermarktungsaktivitaten fur die Anschlussvermietung fur ins-
gesamt 35.819m2 sind im Prozess befindlich. Die Immobilie wird nach Auszug
des aktuellen Mieters im Geschaftsjahr 2013 umfassend umgebaut und moder-
nisiert. FUr eine Flache in der GréBenordnung von 20 bis 30 % der Gesamtflache
besteht die Moglichkeit, dass verschiedene Vodafone-Partnerunternehmen, die
zum Teil bereits als Dienstleister im Objekt tatig sind, unterbrechungslos in eigene
Mietvertragsverhaltnisse direkt mit der Gesellschaft oder aber indirekt Gber eine
Buro-Betreibergesellschaft, die ein Mietvertragsverhaltnis mit der Prime Office
unterhalt, eintreten. DarUber hinaus bestehen grundsatzlich weitere potenzielle
Mietinteressenten, allerdings liegen noch keine Vertragsabschlisse vor.

Der Mietvertrag der Deutschen Post als fritherer Hauptmieter der ehema-
ligen Oberpostdirektion in Frankfurt, Ludwig-Erhard-Anlage, ist am Ende des
Zehn-Jahres-Mietvertrags zum 31. Dezember 2012 ausgelaufen. Obgleich be-
reits Vermarktungsaktivitaten flr die Suche potenzieller Nachmieter fur die
Mietflachen unternommen wurden, ist bislang noch kein Nachmieter fir das
Objekt gefunden worden. Seit Januar 2013, d. h. nachdem durch die Deutsche
Post (Mieter) umfassende BrandschutzmaBnahmen vor dem Auszug vorgenom-
men wurden, stehen insgesamt 34.268 m2 fir eine Neuvermietung zur Verfu-
gung. Allerdings soll die Immobilie im Laufe von 2013/2014 umfassende Um-
bau- und ModernisierungsmaBnahmen erfahren.

Fur das Objekt Nirnberg mit einer Mietflache von 6.445m?2 bestehen
Leerstandsrisiken, da der Mietvertrag der Deutschen Rentenversicherung nur
noch bis 31. Dezember 2014 l4uft.

Risiken des Immobilienverlustes/
der Immobilienbeschadigung

Grundsatzlich besteht das Risiko einer ganzen bzw. teilweisen Zerstérung der
Immobilienobjekte der Prime Office REIT-AG. Unter Umstanden kénnten die
falligen Leistungen der Versicherungen nicht ausreichen, um den kompletten
Schaden zu ersetzen. Dabei ist es auch denkbar, dass nicht fur alle méglichen
Schaden ein ausreichender Versicherungsschutz besteht oder die versichernden
Gesellschaften ihre Leistungen verweigern kénnten.



Personalrisiko

Personalrisiken wie Fluktuation bzw. Know-how-Verlust, Demotivation, unzu-
reichende Qualifikation und Wettbewerb um Fach- und Fuhrungskrafte be-
grenzt die Prime Office REIT-AG durch eine aktive Personalpolitik und eine
offene Kommunikation mit den Mitarbeitern. Zur Bindung der Mitarbeiter an
das Unternehmen werden attraktive Vergtungssysteme sowie individuelle Fort-
und Weiterbildungsprogramme unterhalten.

Unternehmenskommunikation

Marketingkommunikation

Die Prime Office REIT-AG verfolgt eine aktive Pressearbeit, die neben einer
Platzierung von Pressemitteilungen zu wichtigen Unternehmensereignissen
auch die Teilnahme des Managements an wichtigen Veranstaltungen, Konfe-
renzen und Messen im Themenbereich (Gewerbe-)Immobilien vorsieht.

Im europdischen Immobilienmarkt sind zwei Fachmessen von besonderer
Bedeutung. Im abgelaufenen Geschéaftsjahr war die Prime Office REIT-AG
sowohl auf der MIPIM in Cannes, Frankreich, die im Méarz 2012 stattgefunden
hat, als auch auf der in Minchen im Oktober stattfindenden EXPO REAL
vertreten. Die Prime Office REIT-AG kommt durch die Teilnahme auf den beiden
international entscheidenden Messen sowie durch die Teilnahme des Manage-
ments an den wichtigsten Konferenzen der Immobilienbranche ihrer Rolle als
einer der fihrenden bérsennotierten Immobiliengesellschaften in Deutschland
nach. Zudem pflegt das Management die bestehenden Netzwerke mit der
deutschen Immobilienbranche und nutzt die relevanten Veranstaltungen zum
Aufbau zusatzlicher, neuer Kontakte.

Das Management hat auch im abgeschlossenen Geschaftsjahr 2012 die
Aktivitaten im Bereich Investor Relations ausgebaut und weiter intensiviert.
So wurde der direkte Kontakt zu Investoren und Analysten weiter ausgebaut.
Das Management absolvierte zahlreiche Roadshows in Deutschland, im euro-
paischen Ausland sowie in Nordamerika, um bestehende Investorenkontakte
zu pflegen und neue hinzuzugewinnen. Vor diesem Hintergrund prasentierte
der Vorstand die Gesellschaft auch auf zahlreichen Investorenkonferenzen.
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Das Management pflegt
bestehende Netzwerke
mit der deutschen Immo-
bilienbranche und nutzt
relevante Veranstaltungen
zum Aufbau neuer
Kontakte.
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Umplatzierung erfolgreich
abgeschlossen: Lock-up-
Periode ohne befiirchteten
Aktieniiberhang aus-
gelaufen.

Die Prime Office-Aktie

Die Entwicklung des Aktienkurses der Prime Office

Das Geschaftsjahr 2012 war weitestgehend durch ein solides Kapitalmarkt-
umfeld gekennzeichnet. Die im Jahresverlauf eingetretene Beruhigung der euro-
paischen Staatsschuldenkrise, geldpolitische MaBnahmen der Zentralbanken,
Uberschussige Liquiditat am Markt und der daraus folgende Anlagedruck fir
Investoren fuhrten insgesamt zu einer im Vergleich mit Vorjahresperioden Stabi-
lisierung des Aktienmarkts. Gleichzeitig verunsicherten jedoch auch wiederholt
politische Ereignisse sowie Krisenmeldungen aus verschiedenen Euro-Staaten
die Anleger.

Im ersten Quartal des Berichtsjahres sorgte insbesondere die Einigung der
Finanzminister in der Euro-Zone Uber das ,zweite Hilfspaket” fur Griechenland
flr eine positive Stimmung am Kapitalmarkt. Demgegenber stand das zweite
Quartal primar im Zeichen der gescheiterten Versuche einer Regierungsbildung
in Griechenland, die die Marktteilnehmer merklich verunsicherten. Die folgen-
den Diskussionen eines etwaigen Ausstiegs des Landes aus der Gemeinschafts-
wahrung, aber auch Spekulationen tber mogliche Krisen weiterer Euro-Staaten
beeinflussten das Kapitalmarktklima in diesen Wochen negativ. Letztlich gelang
jedoch die Regierungsbildung in Griechenland, was den B&rsen nebst dem
erwarteten Antrag Spaniens auf Hilfskredite zur Rettung des Bankensektors
zur Jahresmitte deutlichen Schwung verlieh. Das dritte Quartal 2012 war in
erster Linie durch verschiedene geldpolitische MaBnahmen der Zentralbanken
gekennzeichnet. So senkte die Europaische Zentralbank (EZB) zunachst den
Leitzins und kundigte nur wenig spater den Kauf von Staatsanleihen in
unbegrenztem Umfang an. Beide MaBnahmen wurden von den Anlegern
positiv aufgenommen. Im vierten Quartal des Berichtsjahres hatten die auch
nach den Wahlen des Reprasentantenhauses und eines Drittels des Senats
weiterhin bestehende Patt-Situation zwischen den politischen Lagern in den
USA, die Rating-Herabstufung Frankreichs und der Verlust des Spitzenratings
fur die Euro-Rettungsschirme ESM und EFSF negativen Einfluss auf die Stimmung
am Kapitalmarkt. Demgegentber hob die Ratingagentur Standard & Poor’s das
Rating Griechenlands auf ,B minus” an, was sich neben dem erfolgreichen
Verkauf spanischer Staatsanleihen wiederum positiv auf das Kapitalmarkt-
umfeld ausgewirkt haben durfte.

Die Aktie der Prime Office REIT-AG nahm ausgehend vom XETRA-Eroff-
nungskurs von 4,35 Euro am 2. Januar 2012 im ersten Quartal und nach einer
kurzen Schwachephase einen tberwiegend positiven Verlauf und erreichte am
19. Mérz 2012 den Jahreshochststand von 4,65 Euro. Im zweiten Quartal 2012
wurde die Aktie jedoch von einem voribergehenden Abwartstrend erfasst. Es
ist davon auszugehen, dass die Aktie in diesem Zeitraum aufgrund der zum
30. Juni 2012 ausgelaufenen Lock-up-Periode und eines von den Aktionaren
beflrchteten Aktientberhangs unter Druck stand. Dieser Umstand durfte sich
neben negativen externen Bedingungen wie der zunachst gescheiterten Regie-
rungsbildung in Griechenland im zweiten Quartal belastend auf den Aktienkurs
ausgewirkt haben. Allerdings gab die erfolgreiche Umplatzierung von rund



5,7 Millionen Aktien aus Bestdnden der Altaktiondre im Juni dem Markt die
notwendige Sicherheit, sodass sich der Aktienkurs der Gesellschaft in der
zweiten Jahreshalfte weitestgehend positiv entwickelte. Begleitet von lediglich
geringen Rickschlagen stieg der Aktienkurs ausgehend vom Jahrestiefststand
von 2,73 Euro am 4. Juni 2012 bis zum Jahresende um rund 19 %. Am 28. De-
zember 2012 und zugleich am letzten Handelstag des Jahres 2012 notierte die
Aktie bei 3,24 Euro.

Ungeachtet der positiven Tendenz in der zweiten Jahreshalfte ist der
Vorstand der Prime Office REIT-AG mit der Entwicklung des Aktienkurses im
vergangenen Geschéaftsjahr nicht zufrieden. Nach wie vor spiegelt der Aktien-
kurs unserer Auffassung nach den tatsachlichen Wert der Gesellschaft nicht
wider. Dies zeigt auch der weiterhin hohe Abschlag auf den Nettosubstanzwert
des Unternehmens (Net Asset Value oder NAV). Folglich wird der Vorstand auch
im Geschaftsjahr 2013 mit Hochdruck versuchen, eine faire Bewertung der
Prime Office REIT-AG am Kapitalmarkt und eine Reduzierung des NAV-Discounts
zu erreichen.

Die Prime Office-Aktie auf einen Blick
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XETRA-Eroffnungskurs 02. Januar 2012 4,35€

XETRA-Schlusskurs 28. Dezember 2012 3,24€

Tiefst-/Hochstkurs in der Berichtsperiode 2,73€/4,65€

Marktkapitalisierung 31. Dezember 2012 168,3 Millionen €

Amtlicher Markt Prime Standard, Frankfurt und XETRA

FTSE EPRA/NAREIT Global Real Estate Index Series

Index RX REIT Index
SDAX Index
Anzahl Aktien 51.941.345 Stiick
Borsenkirzel PMO
Wertpapierkennnummer (WKN) PRMEOQ1

ISIN DEOOOPRMEO12
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Die Aktionarsbasis
charakterisiert sich auch
weiterhin durch einen
hohen Anteil an institu-
tionellen Investoren,

die sich an einem lang-
fristigen Anlagehorizont
orientieren.

Ein wesentlicher Faktor
fur erfolgreiche Investor-
Relations-Arbeit ist eine
transparente und kontinu-
ierliche Kommunikation
mit relevanten Kapital-
marktteilnehmern.

Aktionarsstruktur

Der Streubesitz der Aktien der Prime Office REIT-AG lag zum 31. Dezember
2012 bei rund 68,5 %. Dabei charakterisiert sich die Aktionarsbasis der Immo-
biliengesellschaft auch weiterhin durch einen hohen Anteil an institutionellen
Investoren, die sich an einem langfristigen Anlagehorizont orientieren und
deren Fokus primar auf Immobilienunternehmen liegt. Der hohe Spezialisie-
rungsgrad dieser Investoren ist aus unserer Sicht Beweis fur die hohe Qualitat
unserer Aktionarsbasis und das Vertrauen der Anleger in die Prime Office REIT-AG.
Signifikant anderte sich die Aktionarsstruktur insbesondere im zweiten Quartal
durch die Umplatzierung von rund 5,7 Millionen Aktien aus Bestanden der
Altaktionare, den Anlegern in zehn geschlossenen DCM-Fondsgesellschaften,
im Juni 2012. Dabei wurden insgesamt rund 11 % des gesamten Aktien-
bestands in einem beschleunigten Bookbuilding-Verfahren auBerbdorslich bei
institutionellen Investoren platziert. Im Zuge dieser Transaktion gewann die
Prime Office REIT-AG weitere qualifizierte Anleger, deren Investitionsfokus in
erster Linie auf Immobilienunternehmen gerichtet ist.

Im Jahresverlauf einschlieBlich des vierten Quartals 2012 kam es lediglich
zu geringflgigen, meldepflichtigen Veranderungen in der Aktionarsstruktur.
So haben verschiedene institutionelle Investoren ihre Beteiligungen an der Prime
Office REIT-AG entweder auf- oder abgebaut. Diese Transaktionen hatten
jedoch keinen wesentlichen Einfluss auf die Anteilsgewichtungen.

Der Streubesitz der Aktien lag zum 31. Dezember 2012 bei 68,5 %,
wahrend die Ubrigen Anteile von institutionellen Investoren gehalten werden.
Die folgende Ubersicht zeigt die Positionen, die Anteile (iber 3 % halten:

Oaktree European Principal Fund Il LP., Los Angeles (USA) 7,9%
Morgan Stanley Investment Ltd., New York (USA) 5,5%
Karoo Investment S.C.A. SICAV-SIF, Luxemburg (Lux) 53%
Ironsides Partners LLC, Boston (USA) 6.4%
Ruffer Ltd., London (UK) 3,4%
BNP Paribas Investment Partners S.A., Paris (F) 3,0%

Investor Relations

Eine transparente und kontinuierliche Kommunikation mit relevanten Kapital-
marktteilnehmern ist fir die Prime Office REIT-AG seit jeher ein wesentlicher
Faktor erfolgreicher Investor-Relations-Arbeit. Dementsprechend stand die
Immobiliengesellschaft auch im abgelaufenen Geschaftsjahr 2012 in einem
stdndigen und offenen Dialog mit ihren Aktionaren, potenziellen Investoren
und Analysten. So fuhrte die Immobiliengesellschaft Roadshows in Amsterdam,
Brissel, Den Haag, Genf, London, Paris, Stockholm und Zirich sowie auBerhalb
Europas in Boston, Chicago und New York durch. Des Weiteren besuchte das
Management der Prime Office REIT-AG neben Investoren- auch zahlreiche
Fachkonferenzen und war beispielsweise auf der Konferenz der Initiative
Immobilienaktie und der EPRA-Konferenz vertreten. Dartiber hinaus prasentierte



sich der Vorstand auch auf der MIPIM in Cannes, Frankreich, und der EXPO
REAL in Minchen, die zu den wichtigsten und gréBten Messen in der Immo-
bilienbranche zahlen.

Als ein positives Ergebnis des kontinuierlichen und offenen Austauschs
mit den Akteuren des Kapitalmarkts kann sicherlich die signifikante Erhéhung
der Berichterstattung im vergangenen Geschaftsjahr gesehen werden. So nahmen
im Berichtszeitraum mit der West LB, der Baader Bank, Kepler Capital Markets,
Close Brothers Seydler Research, der Deutschen Bank und SRC Research insge-
samt sechs Bank- und Analysehauser die Coverage Uber die Prime Office REIT-AG
auf. Die West LB stellte allerdings im zweiten Quartal ihre Berichterstattung
Uber borsennotierte Unternehmen im Zuge der Zerschlagung des Hauses voll-
standig ein. Somit wurde die Immobiliengesellschaft zum 31. Dezember 2012
von insgesamt sieben Bank- und Analysehdusern beobachtet und dabei weitest-
gehend positiv beurteilt. Zum Jahresende gab eine Bank die Empfehlung, die
Aktie im Portfolio Gberzugewichten, vier Bank- und Analysehauser empfahlen die
Aktie zum Kauf und zwei Banken rieten, die Aktie zu halten. Die entsprechenden
Kursziele lagen zwischen 3,50 Euro und 5,50 Euro und somit Gber dem XETRA-
Schlusskurs am 28. Dezember 2012 von 3,24 Euro.

Dividende

Fur das Geschaftsjahr 2012 beabsichtigt der Vorstand der Hauptversammlung
vorzuschlagen, insgesamt 9,3 Millionen Euro bzw. 0,18 Euro pro Aktie aus dem
vorhandenen Bilanzgewinn als Dividende auszuschitten. Fiir inldndische Inves-
toren bleibt die Dividende steuerfrei, da die Zahlung wie im Vorjahr aus dem
steuerlichen Einlagenkonto erfolgt. Neben der gesetzlichen Ausschiittung in
Hohe von 90 % des handelsrechtlichen Jahrestberschusses, die das REIT-Gesetz
vorsieht, beabsichtigt der Vorstand somit weitere 1,8 Millionen Euro an die
Aktiondre auszuschutten.

Prognosebericht

Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Die Schuldenkrise in Europa belastet das globale Konjunkturklima und zieht die
Weltwirtschaft damit insgesamt in Mitleidenschaft. Der weltweite Handel soll
den Prognosen des IWF zufolge in 2013 um 3,8 % und in 2014 wiederum um
5,5 % wachsen. Damit senkte der IWF seine Prognose fir die Entwicklung des
Welthandels im Januar 2013 gegenUber seiner Schatzung vom Oktober 2012
um =0,7 % in 2013 und -0,3 % in 2014. Fir die weltweite Produktion prog-
nostiziert der IWF ein Wachstum von 3,5 % in 2013 und 4,1 % in 2014. Die
Prognosen fur 2013 und 2014 hatte der IWF im Januar 2013 aufgrund der
anhaltenden europdischen Schuldenkrise um 100 Basispunkte reduziert.
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Dividendenvorschlag von
0,18 Euro an die Haupt-
versammlung: Attraktive
Dividendenrendite.
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Der deutsche Immobilien-
Investmentmarkt wird
insgesamt als attraktiv
bzw. sehr attraktiv
eingeschatzt.

Die fuhrenden Wirtschaftsforscher bzw. (Wirtschafts-)Forschungsinstitute er-
warten in 2013 Wachstum in Deutschland, auch wenn die Prognosen zurtck-
haltender ausfallen als im Vorjahr: Der Sachverstandigenrat erwartet ein
BIP-Wachstum von 0,8 % in 2013, das ifo-Institut antizipiert 0,7 %, der IWF
0,6 %, wahrend die Deutsche Bundesbank und die Bundesregierung jeweils
0,4 %-Wachstum in 2013 erwarten.

Entwicklung der Immobilienwirtschaft in Deutschland

Der deutsche Immobilien-Investmentmarkt wird insgesamt als attraktiv bzw.
sehr attraktiv eingeschatzt, auch wenn Kaufer, insbesondere auch internatio-
nale, auf ein begrenztes Angebot treffen. Gleichwohl bleibt Deutschland, dem
Ernst & Young Real Estate ,Trendbarometer Immobilien-Investmentmarkt
Deutschland 2013" zufolge, der Ruf des sicheren Hafens erhalten. Insgesamt
wird in 2013 ein aktiver Transaktionsmarkt mit einem Volumen auf weiterhin
hohem Niveau (32 bis 36 Milliarden Euro) erwartet. Der Studie zufolge wird
auch 2013 mit einem hohen Transaktionsvolumen wie in 2012 gerechnet. Es
wird allgemein erwartet, dass in 2013 zunehmend auslandische Investoren ak-
tiver werden, auch weil die Rahmenbedingungen in Deutschland als attrak-
tiv eingeschatzt werden.

Nachdem das Neubauvolumen in Deutschland in den sieben wichtigsten
Burostandorten (Big 7) in Deutschland in 2012 auf dem niedrigsten Niveau seit
funf Jahren lag, rechnet Jones Lang LaSalle in 2013 aufgrund der bestehenden
Pipeline mit einem Anstieg gegenlber 2012 um ca. 14 % auf rund 937.000 m2.
Davon seien jedoch bereits zwei Drittel vorvermietet oder durch Eigennutzer
belegt. Somit ist Jones Lang LaSalle zufolge nur ein Drittel des Neubau-
volumens tatsachlich frei bzw. verfigbar. Der Leerstand in den Big 7 sank in
2012 im Vergleich zum Vorjahr erneut und erreichte mit im Jahresdurchschnitt
8,8 % ein Zehn-Jahres-Tief. Bei der erwartet stabilen Nachfrage in 2013 rech-
net Jones Lang LaSalle damit, dass auch in 2013 das sehr niedrige Leerstands-
niveau gehalten werden kann. Das Interesse der Nutzer wird sich auch kunftig
auf Flachen mit hoher Ausstattungsqualitat in zentralen Lagen konzentrieren.
Dabei soll das Mietpreisniveau und insbesondere die Spitzenmieten bei hoch-
wertig ausgestatteten Fldchen mit einem Niveau von ca. 1 % steigen.

Investitionen

Die Geschaftsstrategie der Prime Office REIT-AG ist darauf ausgerichtet, durch
aktives und renditeorientiertes Management der bestehenden Blroimmobilien
langfristig stabile, steigende Mieteinnahmen zu erwirtschaften. Mit Fokus
auf qualitatives Wachstum im Buroimmobiliensektor in Deutschland und auf-
bauend auf ihrem attraktiven Immobilienbestand mit breiter Objekt-, Standort-
und Mieterstreuung plant die Prime Office REIT-AG, sofern eine Aufnahme
frischen Eigenkapitals méglich ist, ihr Portfolio um geeignete Biroimmobilien
zu erweitern. Bei den zur Nachvermietung anstehenden Objekten in Stuttgart/
Mohringen, Frankfurt und Dusseldorf/Seestern sind zum Teil umfassende



RevitalisierungsmaBnahmen geplant. Das Investitionsvolumen fir die drei Ob-
jekte liegt insgesamt bei rund 42 Millionen Euro und soll auch durch Aufnahme
von Fremdkapital finanziert werden. Die UmbaumaBnahmen des Objekts in
Stuttgart/Mohringen sollen in 2013, die MaBnahmen in Disseldorf und Frank-
furtin 2014 abgeschlossen werden.

Die Investitionsstrategie zielt auf Biroimmobilien in den wichtigsten Biro-
standorten in Deutschland bzw. in deutschen GroBstadten mit etablierter oder
wachsender Infrastruktur. Auch Projektentwicklungen bei angemessener Vor-
vermietung entsprechen dem Akquisitionsprofil der Prime Office REIT-AG. Durch
wertsteigerndes Asset Management bzw. mogliche Zukaufe sollen dartber
hinaus die Cash Flows nachhaltig gesteigert werden. Im Einzelfall wird dabei
auch in eine tber dem Durchschnitt des bestehenden Portfolios liegende Leer-
standsquote investiert, um von der Vermietung der neuen Flachen tberpropor-
tional zu profitieren.

Corporate Governance Bericht

Mit dem Deutschen Corporate Governance Kodex sollen die in Deutschland
geltenden Regeln fur Unternehmensleitung und -tGberwachung fur nationale
wie internationale Investoren transparent gemacht werden, um so das Vertrauen
in die Unternehmensfiihrung deutscher Gesellschaften zu starken

Corporate Governance steht fir eine verantwortungsbewusste und ver-
trauensvolle Unternehmensleitung und -kontrolle mit dem Ziel, eine langfristige
und wertschopfungsorientierte Unternehmensfihrung sicherzustellen. Dabei
orientiert sich die Prime Office REITFAG am Deutschen Corporate Governance
Kodex. Vorstand und Aufsichtsrat verstehen eine verantwortungsbewusste
und vertrauensvolle Unternehmensfihrung als Mittel, um den Bestand der
Prime Office REIT-AG langfristig zu sichern und zugleich den Unternehmens-
wert nachhaltig zu steigern.

Mit unserem Corporate Governance Bericht beschreiben Vorstand und
Aufsichtsrat der Prime Office REIT-AG gemeinsam gemaB Ziffer 3.10 des Deut-
schen Corporate Governance Kodex die Corporate Governance bei der Prime
Office REIT-AG. In den Ausfuhrungen ist neben dem Vergitungsbericht auch
die Erkldrung zur Unternehmensfiihrung gemaB § 289a HGB enthalten.

Erklarung zur Unternehmensfiihrung

Vorstand und Aufsichtsrat der Prime Office REIT-AG arbeiten im Sinne des
Unternehmens vertrauensvoll und eng zusammen und sind sich ihrer Verant-
wortung gegenliber Aktiondren, Mietern sowie den Mitarbeitern bewusst. Gute
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Die Investitionsstrategie
zielt auf Bliroimmobilien in
den wichtigsten Biiro-
standorten in Deutschland.

Vorstand und Aufsichtsrat
der Prime Office REIT-AG
arbeiten im Sinne des
Unternehmens vertrauens-
voll und eng zusammen.
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Corporate Governance ist ein die Unternehmensbereiche Ubergreifender
Anspruch, der das Vertrauen der Anleger, des Kapitalmarktes, der Mieter und
Geschaftspartner, der Mitarbeiter und der Offentlichkeit in die Unternehmens-
fihrung sowie die Unternehmenskontrolle starkt. Vor diesem Hintergrund ist
unter anderem auch eine aktive, nachhaltige und transparente Berichterstat-
tung bzw. Kommunikation fur die Prime Office REIT-AG von wesentlicher
Bedeutung.

Deutscher Corporate Governance Kodex und
Entsprechenserklarung gemaB § 161 AktG

Zu einer verantwortungsvollen und wertorientierten Unternehmensfiihrung
gehort auch die Umsetzung des Deutschen Corporate Governance Kodex
(DCGK), der bei der Prime Office REIT-AG weitestgehend umgesetzt ist: Die
Gesellschaft verdffentlicht in diesem Zusammenhang ihre Entsprechens-
erklarungen zu den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance
Kodex auf der Unternehmenswebsite unter www.prime-office.de.

Erstmals haben Vorstand und Aufsichtsrat am 20. Mai 2011 vor dem
Hintergrund des bevorstehenden Bérsengangs ihre erste Entsprechenserklarung
abgegeben und erklarten, dass den Empfehlungen des Deutschen Corporate
Governance Kodex in der Fassung vom 26. Mai 2010 grundsatzlich entsprochen
wird und Vorstand und Aufsichtsrat beabsichtigen, diese auch in Zukunft zu
beachten. Drei Empfehlungen wurden zu dem Zeitpunkt nicht erfillt. Die
Abweichungen wurden entsprechend erklart.

Entsprechenserklarung vom 13. Dezember 2012

Mit der Erkldrung zum Ende des Geschaftsjahres 2012 erklaren Vorstand und
Aufsichtsrat erneut, dass den Empfehlungen des Deutschen Corporate Gover-
nance Kodex in der Fassung vom 15. Mai 2012 grundséatzlich entsprochen
wird. Vorstand und Aufsichtsrat der Prime Office REIT-AG beabsichtigen, die
Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex auch in Zukunft
zu beachten.

Lediglich die folgenden Empfehlungen werden nicht beachtet:

1. Der Empfehlungin Ziffer 5.4.1 Abs. 2 des DCGK (Festlegung einer Alters-
grenze fur Mitglieder des Aufsichtsrats) wird nicht gefolgt, weil die
Gesellschaft im Besonderen auf die Markterfahrung und Kompetenz der
Aufsichtsrate zuriickgreifen mochte und in der Uberschreitung der Alters-
grenze keine Einschrankung ihrer Tatigkeit fur die Gesellschaft sieht.

2.  In Abweichung von der Empfehlung in Ziffer 5.4.2 des DCGK ist Dr. Lutz
Mellinger Aufsichtsratsvorsitzender der Quantum Immobilien AG,
Hamburg, und der Quantum Immobilien Kapitalanlagegesellschaft mbH.
Die Wahrung der Interessen der Gesellschaft im Falle von moéglichen



Interessenkonflikten wird nach Auffassung der Gesellschaft durch die
Ziffern 5.5.2 und 5.5.3 des DCGK hinreichend sichergestellt.

3. Die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats der Gesellschaft
werden bei ihren Personalentscheidungen weiterhin die gesetzlichen
Bestimmungen beachten und die beruflichen und persénlichen Qualifi-
kationen der jeweiligen Kandidaten, unabhangig von deren Geschlecht,
bertcksichtigen. Derzeit ist eine angemessene Berlcksichtigung von
Frauen bei der Besetzung von Frauen im Aufsichtsrat, Vorstand und bei
der Besetzung von Fuhrungspositionen im Unternehmen (Ziffern 4.1.5,
5.1.2und 5.4.1 Abs. 2 des DCGK) noch nicht umgesetzt. Dies wird jedoch
bei kiinftigen Neubesetzungen angestrebt, sofern geeignete Kandida-
tinnen zur Verfligung stehen.

Arbeitsweise von Vorstand und Aufsichtsrat

Vorstand und Aufsichtsrat arbeiten zum Wohle des Unternehmens vertrauens-
voll und eng zusammen. Vor diesem Hintergrund stehen der Aufsichtsrat und
Vorstand in regelmaBigen Kontakt und pflegen einen intensiven Austausch.

Es ist das Ziel, fur den langfristigen Bestand der Prime Office REIT-AG und
eine nachhaltige Wertschopfung zu sorgen. Entsprechend der gesetzlichen Vor-
gaben fur deutsche Aktiengesellschaften besteht fir die Prime Office REIT-AG
ein duales Fihrungssystem. Dieses stellt die personelle Trennung von Leitungs-
und Uberwachungsorgan sicher.

Arbeitsweise des Vorstands

Die Prime Office REIT-AG wird von einem Vorstand mit zwei Mitgliedern geleitet.
Ihre fachlichen Ressortzustandigkeiten sind wie folgt geregelt:

CLAUS HERMUTH Vorstandsvorsitzender (CEO)
Unternehmensstrategie, Unternehmens-
planung, Akquisitionen, Asset Management,
Personalentwicklung und interne Revision,
IT und Organisation, Recht und Steuern

ALEXANDER VON CRAMM Finanzvorstand (CFO)
Stellvertretung des Vorsitzenden des Vorstands,
Finanzierungen, Controlling und Rechnungs-
wesen, Investor Relations, Finanzmarketing,
Risikomanagement, Compliance, Finanz-
und Liquiditatsplanung

Dem Vorstand der Prime Office REIT-AG obliegt eigenverantwortlich die Verant-
wortung der Gesellschaft, die er gemeinschaftlich wahrnimmt.
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Das duale Fiihrungs-
system stellt die personelle
Trennung von Leitungs-
und Uberwachungsorgan
sicher.
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Der Aufsichtsrat bestellt,
tiberwacht und berat den
Vorstand.

Das Prasidium besteht
gegenwadrtig aus drei
Mitgliedern:

Prof. Dr. h.c. Roland Berger,
Prof. Dr. Kurt Faltlhauser
sowie Dr. Lutz Mellinger.

Seine Leitungsaufgabe umfasst die Festlegung von Unternehmenszielen, die
strategische Ausrichtung des Unternehmens, dessen Steuerung, die Uber-
wachung sowie die Unternehmensplanung und die Finanzierung.

Die detaillierte Ausgestaltung der Arbeit im Vorstand ist in der Geschafts-
ordnung fir den Vorstand geregelt.

Der Vorstand der Prime Office REIT-AG stimmt sich mit dem Aufsichtsrat
regelmaBig Uber die strategische Ausrichtung der Gesellschaft ab und sorgt fir
die Umsetzung. Dazu erortert der Vorstand regelmaBig den Stand der Umset-
zung und die Zielerreichung. Der Vorstand der Prime Office REIT-AG informiert
den Aufsichtsrat regelmaBig, intensiv und zeitnah Gber alle relevanten Fragen
der Geschéaftsentwicklung, der Finanz- und Ertragslage, der Planung, der Ziel-
erreichung, der Risikolage und des Risikomanagements. Abweichungen des
Geschéftsverlaufs von den aufgestellten Planen und Zielen werden erlautert
und begriindet.

Bestimmte Vorstandsentscheidungen bedirfen aufgrund der Bedeutung
und des Gewichts der Zustimmung des Aufsichtsrats. Die zustimmungs-
pflichtigen Geschafte des Vorstands sind in der Geschaftsordnung fir den
Vorstand bzw. in der Satzung, die von der Hauptversammlung beschlossen
wurde, geregelt.

Arbeitsweise des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat bestellt, Gberwacht und berat den Vorstand. Bei Entscheidungen
von grundlegender Bedeutung fur die Gesellschaft wird der Aufsichtsrat vom
Vorstand unmittelbar eingebunden. Entsprechende Entscheidungen bendtigen
die Zustimmung des Aufsichtsrats.

Die Amtszeit der Mitglieder des Aufsichtsrats endet mit Ablauf der Haupt-
versammlung im Jahr 2013, die Uber die Entlastung fur das Geschaftsjahr 2012
beschlieBt. Zur Wahrnehmung seiner Aufgaben hat der Aufsichtsrat sich eine
eigene Geschaftsordnung zu geben und aus seiner Mitte Ausschisse zu bilden.
Nach seiner gegenwartigen Geschaftsordnung hat der Aufsichtsrat der Prime
Office REIT-AG folgende Ausschisse gebildet. Sie dienen der Steigerung der
Effizienz der Aufsichtsratsarbeit und der Behandlung komplexer Sachverhalte.

Das Prasidium bestehend aus drei Mitgliedern, gegenwartig die Herren
Prof. Dr. h.c. Roland Berger, Prof. Dr. Kurt Faltlhauser sowie Dr. Lutz Mellinger,
koordiniert die Arbeit im Aufsichtsrat und bereitet neben dessen Sitzungen
die Personalentscheidungen des Aufsichtsrats, insbesondere hinsichtlich der
Zusammensetzung des Vorstands, vor.

Der Investitionsausschuss bestehend aus zwei Mitgliedern, gegenwartig
die Herren Prof. Dr. Kurt Faltlhauser und Dr. Lutz Mellinger, berat den Aufsichts-
rat in Vorbereitung der Zustimmung zu den Geschaften, die der Vorstand nur
mit Zustimmung des Aufsichtsrats vornehmen kann.

Der Prifungsausschuss, bestehend aus zwei Mitgliedern, gegenwartig die
Herren Prof. Dr. Franz-Joseph Busse und Prof. Dr. Harald Wiedmann, bereitet die
Entscheidungen des Aufsichtsrats tGber die Feststellung des Jahresabschlusses so-
wie die Vereinbarungen mit Abschlussprufern vor, analysiert das Risikomanage-
ment der Gesellschaft und berat den Aufsichtsrat zu dessen Weiterentwicklung.



Der IPO-Ausschuss bestehend aus zwei Mitgliedern, gegenwartig die Herren
Prof. Dr. Franz-Joseph Busse und Stefan Giesler, hat den Aufsichtsrat in Zusam-
menhang mit dem Boérsengang beraten. Der Aufsichtsrat prift regelmaBig die
Effizienz seiner Tatigkeit und die Unabhangigkeit seiner Mitglieder. Die Auf-
sichtsratsmitglieder legen Interessenkonflikte dem Aufsichtsrat unverziiglich
offen. In seinem Bericht an die Hauptversammlung wird der Aufsichtsrat dann
Uber aufgetretene Interessenkonflikte und deren Behandlung berichten.

Wesentliche Unternehmensfiihrungspraktiken

Compliance dient der Einhaltung von Recht und Gesetz. Der Vorstand hat nach
den Vorgaben des Deutschen Corporate Governance Kodex fir die Einhaltung
der gesetzlichen Bestimmungen zu sorgen. Insofern wirkt der Vorstand auf die
Beachtung der gesetzlichen Vorgaben durch alle Mitarbeiter der Prime Office
REIT-AG hin und steht vor diesem Hintergrund im direkten Austausch mit seinen
Mitarbeitern, denn der Ruf und das Vertrauen der Aktionare, der Mieter und
der Geschaftspartner hangt von den Mitarbeitern der Prime Office REIT-AG ab.
Vor diesem Hintergrund erarbeitet die Prime Office REIT-AG einen Verhaltens-
kodex, der bestimmte Verhaltensgrundsatze aufzeigt.

Compliance ist im Vorstand dem Chief Financial Officer zugeordnet. Der
Finanzvorstand der Prime Office REIT-AG ist fir die Uberwachung und die
Einhaltung von Compliance-Regeln verantwortlich. VerstéBe werden nicht
toleriert, sondern abschlieBend aufgeklart und geahndet. Neben disziplina-
rischen MaBnahmen kann die Nichteinhaltung von Recht und Gesetz auch zur
Beendigung von Dienstverhaltnissen, zur Geltendmachung von Schadenersatz-
ansprichen oder zu Strafanzeigen fihren.

Compliance-Sachverhalte erértert der Vorstand zudem mit dem Priifungs-
ausschuss des Aufsichtsrats.

Director’s Dealings bzw. meldepflichtige
Wertpapiergeschéafte

Nach § 15a Wertpapierhandelsgesetz (WpHG) missen Personen, die bei einem
Emittenten von Aktien Fuhrungsaufgaben wahrnehmen, eigene Geschafte mit
Aktien des Emittenten oder sich darauf beziehenden Finanzinstrumenten,
insbesondere Derivaten, dem Emittenten und der Bundesanstalt fur Finanz-
dienstleistungsaufsicht (BaFin) mitteilen. Diese Anzeigepflicht gilt demnach fur
Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder sowie weitere Fihrungspersonen der
Prime Office REIT-AG, die regelmaBig Zugang zu Insiderinformationen haben
und zu wesentlichen unternehmerischen Entscheidungen ermachtigt sind. Die
Anzeigepflicht gilt zudem fiur Personen, die mit diesen Fiihrungspersonen in
einer engen Beziehung stehen, sowie juristische Personen, bei denen die Fih-
rungspersonen oder ihnen nahestehende Personen Fuhrungsaufgaben wahr-
nehmen oder die von diesen kontrolliert werden.

Im Geschaftsjahr 2012 erfolgten keine nach § 15a (WpHG) meldepflich-
tigen Transaktionen (Director’s Dealings).
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Der Vorstand wirkt auf
die Beachtung der gesetz-
lichen Vorgaben durch
alle Mitarbeiter hin.
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Auf der Unternehmens-
homepage der Gesellschaft
befinden sich umfang-
reiche Informationen iiber
das Unternehmen und

die Aktie.

Unternehmenskommunikation

Die Prime Office REIT-AG informiert ihre Aktionare, die Vertreter der Presse und
die interessierte Offentlichkeit regelmaBig tiber die Lage der Gesellschaft und
Uber wesentliche Geschaftsereignisse der Prime Office REIT-AG. Insbesondere
sind dies Unternehmens- und Pressemitteilungen, Ad-hoc-Mitteilungen, Quar-
tals- und Finanzberichte sowie Jahresabschlisse. Zudem halt die Gesellschaft
neben Analysten- und Pressekonferenzen auch Hauptversammlungen ab. In der
Kommunikation mit der Offentlichkeit befolgt die Prime Office REIT-AG die
Prinzipien der Unverziglichkeit, der Transparenz und Offenheit, der Nach-
haltigkeit, der Verstandlichkeit sowie die Gleichbehandlung von Aktionaren.
Dabei werden alle Mitteilungen und Informationen auch in englischer Sprache
veroffentlicht.

Auf der Unternehmenshomepage der Gesellschaft befinden sich umfang-
reiche Informationen Uber das Unternehmen und die Aktie, insbesondere Unter-
nehmens- und Pressemitteilungen, Finanzberichte, Finanzkalender mit allen
wesentlichen Unternehmensterminen sowie den Kursverlauf der Aktie. Weiter
veroffentlicht die Prime Office dort auch Director’s Dealings, d. h. Informationen
Uber den Erwerb bzw. Verkauf von Aktien der Gesellschaft oder sich darauf
beziehender Finanzinstrumente gemaB § 15a WpHG.

Rechnungslegung und Abschlusspriifung

Neben dem nach §§264 ff. HGB aufzustellenden handelsrechtlichen Jahres-
abschluss stellt die Prime Office REIT-AG zusatzlich einen Einzelabschluss auf
Grundlage der International Financial Reporting Standards (IFRS) auf. Zudem
veroffentlicht die Prime Office REIT-AG unterjahrig Quartalsfinanzberichte sowie
den Halbjahresfinanzbericht nach IFRS.

Der Jahresabschluss nach HGB sowie der Einzelabschluss nach IFRS
werden durch den von der Hauptversammlung gewahlten Abschlusspriifer
geprift. Der Aufsichtsrat befasst sich zudem mit den Jahres- und Einzel-
abschlissen, dem Halbjahresfinanzbericht und den Quartalsberichten.

Auf der ordentlichen Hauptversammlung vom 10. Mai 2012 wurde die
Ernst & Young GmbH, Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Mtnchen, als Abschluss-
prufer der Prime Office REIT-AG gewahlt. Nach Prifung der Unabhangigkeit
erfolgte die Beauftragung durch den Aufsichtsrat. Bei den Sitzungen des
Prufungsausschusses Uber den Einzel- und Jahresabschluss sowie den Halb-
jahresfinanzbericht hat der Abschlusspriifer teilgenommen und die wesent-
lichen Ergebnisse der Abschlussprifung vorgestellt.



Vergltungsbericht

Vergutung der Vorstandsmitglieder

Die VergUtung der Vorstandsmitglieder der Prime Office REIT-AG erfolgt
ausschlieBlich auf Grundlage der Anstellungsvertrage der Vorstandsmitglieder.
Die VergUtung des Vorstands besteht aus einer festen sowie einer variablen
Komponente.

Fir 2012 erhielten die Vorstandsmitglieder der
Gesellschaft folgende Vergltung:

Prime Office /| Unternehmenslagebericht

Vergiitung (brutto) in Euro

erf?lgsunabhéingige erfolgsbezogene e samtvergitung
Vergiitungskomponente Vergiitungskomponente
Claus Hermuth 456.720 181.188 637.908
Alexander von Cramm 281.498 113.242 394.740
Heinz-Theo Tetsch* 81.888 0 81.888
Gesamt 820.106 294.430 1.114.536

* Der Vertrag mit dem Vorstandsmitglied Heinz-Theo Tetsch ist auf eigenem Wunsch zum 30. Juni 2012 ausgelaufen.

Die Vorstandsvertrage regeln die Verglutung wie folgt: Die Mitglieder des
Vorstands, der bis zum 30. Juni 2012 aus drei Mitgliedern bzw. nach dem Aus-
scheiden von Herrn Tetsch aus zwei Vorstandsmitgliedern besteht, erhalten
entsprechend der oben aufgefuhrten Tabelle eine erfolgsunabhangige Ver-
gltung. Diese enthalt neben Sachleistungen (Dienstwagen/Mobiltelefon) bei
Herrn Hermuth sowie bei Herrn von Cramm zweckgebundene jahrliche
Zahlungen zur Verwendung fur die Altersvorsorge anstelle einer betrieblichen
Altersvorsorge. Zudem erhalten die Vorstandsmitglieder eine variable Vergu-
tungskomponente, die sich an den von der Gesellschaft erzielten Funds from
Operations (FFO) orientiert. Der Vorstandsvorsitzende erhalt eine erfolgsbezo-
gene Vergutungskomponente in Hohe von 0,8 % des FFO p.a. wahrend der
Finanzvorstand 0,5 % des FFO p. a., erhalt.

Im Geschaftsjahr 2012 nahmen die Vorstandsmitglieder Claus Hermuth
und Alexander von Cramm an dem Incentivierungsprogramm der Gesellschaft
far Vorstande teil. Fur beide Vorstandsmitglieder ist die Teilnahme an dem
Incentivierungsprogramm so ausgestaltet, dass ihnen jahrlich fiktive Aktien
(Performance Share Units, PSU) in Hohe einer vertraglich festgelegten Basis-
anzahl (Vorstandsvorsitzender 25.000, Finanzvorstand 15.000) gewahrt wird
(Tranchen), die ihnen nach einer Laufzeit von drei Jahren in bar ausgezahlt
werden. Die Héhe der Auszahlung ist dabei abhangig von zwei voneinander
unabhangigen sogenannten Performance-Hebeln, die auch negative Entwick-
lungen reflektieren. Aus der Teilnahme an einer Tranche lassen sich keine An-
spruche auf die Teilnahme an kinftigen Tranchen ableiten. Steuerliche Belas-
tungen aus der Zuteilung der PSU tragen die Herren Hermuth und von Cramm
jeweils selbst.

85



86

Prime Office /| Unternehmenslagebericht

Die erfolgsbezogene Vergltung der Vorstandsmitglieder
im Geschaftsjahr 2012 stellt sich wie folgt dar:

variabel Incentivierungsprogramm

Claus Hermuth 0,8 % des FFO 25.000 PSU
Alexander von Cramm 0,5 % des FFO 15.000 PSU
Heinz-Theo Tetsch* Keine Teilnahme Keine Teilnahme

* Der Vertrag mit dem Vorstandsmitglied Heinz-Theo Tetsch ist auf eigenem Wunsch zum 30. Juni 2012 ausgelaufen.

Neben der vorstehend beschriebenen Vergltung erhalten die Vorstands-
mitglieder der Gesellschaft folgende Sachleistungen: Die Gesellschaft stellt
Claus Hermuth einen Personenwagen der Oberklasse und Alexander von
Cramm einen angemessenen Dienstwagen zur dienstlichen und privaten Nut-
zung zur Verfigung und tragt samtliche mit dem Unterhalt und dem Gebrauch
der Fahrzeuge verbundenen Kosten. Darlber hinaus werden den Vorstands-
mitgliedern von der Gesellschaft ein Mobiltelefon und/oder Smartphone zur
dienstlichen Nutzung zur Verfligung gestellt.

Aktienbesitz der Vorstandsmitglieder

Die Vorstandsmitglieder halten weder Aktien noch Bezugsrechte auf Aktien der
Gesellschaft.

Vergiitung der Mitglieder des Aufsichtsrats

Entsprechend der Satzung der Gesellschaft erhélt jedes Mitglied des Aufsichts-
rats fur jedes volle Geschéaftsjahr seiner Zugehdrigkeit zum Aufsichtsrat eine
feste Vergltung in Héhe von 30.000 Euro sowie eine erfolgsabhangige varia-
ble Vergltung in Héhe von 0,055 % der Funds from Operations (FFO), die auf
Grundlage bestimmter aus dem IFRS-Einzelabschluss der Gesellschaft fir das
betreffende Geschaftsjahr zu entnehmender Kennzahlen der Gesellschaft zu
berechnen sind.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats erhalt die dreifache und der stellver-
tretende Vorsitzende des Aufsichtsrats die eineinhalbfache feste und variable
Vergitung eines Mitglieds des Aufsichtsrats. Besteht das betreffende Amt des
Aufsichtsratsmitglieds nur wahrend eines Teils des Geschaftsjahres, wird die
VergUtung nur zeitanteilig gewahrt.

Zudem erhalt nach der Satzung jedes Mitglied des Aufsichtsrats gegen
Nachweis Ersatz aller seiner angemessenen Auslagen sowie Ersatz der auf sei-
ne Vergltung und Auslagen zu entrichtenden Umsatzsteuer, soweit es berech-
tigt ist, die Umsatzsteuer gesondert in Rechnung zu stellen und er dieses Recht
auslbt.
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Die Vergltung der Mitglieder des Aufsichtsrats fur
das Geschaftsjahr 2012 stellt sich wie folgt dar:

Fixvergiitung in Euro Variable Vergiitung in Euro Nettobetrag in Euro

Prof. Dr. h.c. Roland Berger 90.000 37.370 127.370
Prof. Dr. Kurt Faltlhauser 45.000 18.685 63.685
Prof. Dr. Franz-Joseph Busse 30.000 12.457 42.457
Dr. Lutz Mellinger 30.000 12.457 42.457
Stefan Giesler 30.000 12.457 42.457
Prof. Dr. Harald Wiedmann 30.000 12.457 42.457

255.000 105.881 360.881

Aktienbesitz der Aufsichtsratsmitglieder

Prof. Dr. Harald Wiedmann hélt seit dem 4. Juli 2011 32.000 Aktien der Prime
Office REIT-AG.

Mit Auslaufen der im Boérsengang vereinbarten Lock-up-Periode fur Alt-
aktiondre in Form der involvierten DCM-Fondsgesellschaften zum 30. Juni 2012
wurden die Prime Office-Aktien, die den Fondsanteilseignern anteilig zuzurech-
nen waren, in die personlichen Depots der Anteilseigner gebucht. Vor diesem
Hintergrund halt Herr Giesler insgesamt 511 Aktien der Prime Office REIT-AG.

Nachtragsbericht

Ereignisse nach Abschluss des Geschaftsjahres
Es liegen keine entsprechenden Ereignisse vor.

Chancenbericht und Ausblick

Chancenbericht

Fur einzelne Immobilienobjekte im Bestand der Prime Office REIT-AG bestehen
Projektentwicklungsplane, deren Realisierung und potenzielle Genehmigung
gepruft werden. In diesen Planen steckt fur die Prime Office REIT-AG als Eigen-
timerin der Objekte Wertsteigerungspotenzial, das Uber einen Verkauf und/
oder eine Umsetzung des Entwicklungsprojekts realisiert wird und damit nach-

haltige Ergebniswirkung aufweisen kénnte.
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Der Vorstand der Prime
Office REIT-AG rechnet mit
einer insgesamt stabilen
Entwicklung des konjunk-
turellen Umfeldes in
Deutschland.

Bei Umsatzerlosen von

51 bis 53 Mio. Euro erwartet
der Vorstand Funds from
Operations von 0 bis 2 Milli-
onen Euro und plant eine
Dividende fiir 2013 aus
vorgetragenen Bilanz-
gewinnen auszuschiitten.

Ausblick

Der Vorstand der Prime Office REIT-AG rechnet mit einer insgesamt stabilen
Entwicklung des konjunkturellen Umfeldes in Deutschland sowie einer stabilen
Entwicklung des Buroimmobilienmarktes in Deutschland. Das operative Ge-
schaft der Prime Office REIT-AG wird in 2013 vom tempordaren Leerstand in dem
Objekt in Stuttgart sowie insbesondere von den umbaubedingten Leerstdnden
und den geplanten RevitalisierungsmaBnahmen in den Objekten in Frankfurt
und Dusseldorf, die zu entsprechenden Ruckgangen bei den Mieteinnahmen
und den Funds from Operations fihren, gepragt sein.

Insgesamt werden die Geschéaftsjahre 2013 und 2014 von voribergehen-
den Leerstanden, damit einhergehenden Vermarktungsaktivitdten sowie den
geplanten RevitalisierungsmaBnahmen in den Objekten in Frankfurt, Stuttgart
und Dusseldorf gepragt sein. Basierend auf den oben genannten Pramissen
erwartet der Vorstand der Prime Office REIT-AG bei Umsatzerlésen (inklusive
Betriebskostenvorauszahlungen) in Hohe von 51 bis 53 Millionen Euro im Ge-
schaftsjahr 2013 Funds from Operations von 0 bis 2 Millionen Euro.

Aufgrund der immobilienseitigen Belastungen im Zuge von Umbau- und
ErtichtigungsmaBnahmen plant die Gesellschaft, in Abhangigkeit von Vermie-
tungserfolgen und etwaigen ObjektverduBerungen auch fur das Geschaftsjahr
2013 eine Dividende auszuschitten.

Versicherung der gesetzlichen Vertreter

. Wir versichern nach bestem Wissen, dass im Lagebericht der Geschaftsverlauf
einschlieBlich des Geschaftsergebnisses und die Lage der Gesellschaft so
dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
vermittelt wird, sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussicht-

lichen Entwicklung der Gesellschaft beschrieben sind.”

MUNCHEN, DEN 1. MARZ 2013

7/ S

CLAUS HERMUTH

ALEXANDER VON CRAMM

Vorstandsvorsitzender Finanzvorstand



Die Prime Office REIT-AG hat
ihre Unternehmensstrategie auf
Investitionen in anspruchsvolle
Buroimmobilien in Deutschland
mit guter Lage ausgerichtet.
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir den Zeitraum vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2012

01.01. bis 01.01. bis
31.12.2012 31.12.2011
Umsatzerldse aus Vermietung 31 72.342 75293
und Verpachtung
Sonstige Ertrdge aus Vermietung 32 4005 969
und Verpachtung
Aufwendungen fir d|"e Vermietung, 33 14565 11,401
Verpachtung und VerauBerung
Ergebnis aus Vermietung,
Verpachtung und VerauBerung git782 64.861
Sonstige betriebliche Ertrage 3.4 242 249
Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.6 —4.579 —7.483
Aufwendungen fir Leistungen 8.1 _1842 _1715
an Arbeitnehmer
Abschreibungen -119 -94
Operatives Ergebnis vor Bewertungsergebnis 55.484 55.818
Gew!nne/\llerlusTel aus der thwertbeweﬁung von 37 270388 7868
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
Operatives Ergebnis (EBIT) 35.096 58.687
Finanzaufwendungen 3.8 -48.342 -52.047
Finanzertrage 3.8 8.090 10.883
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) -5.156 17.523
Ertragsteuern 0 -193
Sonstige Steuern -2 239
Periodenergebnis -5.158 17.570

Ergebnis je Aktie

Unverwdssertes/Verwassertes Ergebnis je Aktie 3.9 -0,10€ 0,50€
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Gesamtergebnisrechnung fiir den Zeitraum vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2012

01.01. bis 31.12.2012 01.01. bis 31.12.2011

Periodenergebnis -5.158 17.570

Sonstiges Ergebnis

Eigenkapital-Veranderung aus Riicklage

fur nicht realisierte Gewinne/Verluste aus der
Zeitwertbewertung von zur VerduBerung 5.1 56 91
verfligbaren finanziellen Vermdgenswerten
vor Ertragsteuern

Aufldsung der im Eigenkapital erfassten Ertragsteuern
fur nicht realisierte Gewinne/Verluste aus der Zeit-
wertbewertung von zur VerduBerung verfligbaren 0 -1
finanziellen Vermdgenswerten aufgrund der
Erlangung des REIT-Status

Eigenkapital-Verdnderung aus Riicklage

flr nicht realisierte Gewinne/Verluste aus der
Zeitwertbewertung von zur VerauBerung 56 90
verfligbaren finanziellen Vermdgenswerten
nach Ertragsteuern

Eigenkapital-Verdnderung aus Riicklage fiir
nicht realisierte Ergebnisse aus Cash flow-Hedges 5.1 —-11.400 —25.482
(Zinsswaps) vor Ertragsteuern

Auflésung der im Eigenkapital erfassten
Ertragsteuern fiir nicht realisierte Ergebnisse
aus Cash flow-Hedges (Zinsswaps)
aufgrund der Erlangung des REIT-Status

0 -162

Eigenkapital-Veranderung aus Riicklage fiir
nicht realisierte Ergebnisse aus Cash flow-Hedges —-11.400 —-25.644
(Zinsswaps) nach Ertragsteuern

Eigenkapital-Verdnderung aus Riicklage fiir
nicht realisierte Ergebnisse aus Cash flow-Hedges 5.1 -407 -295
(Wahrungsswaps) vor Ertragsteuern

Auflésung der im Eigenkapital erfassten
Ertragsteuern fiir nicht realisierte Ergebnisse
aus Cash flow-Hedges (Wahrungsswaps)
aufgrund der Erlangung des REIT-Status

Eigenkapital-Veranderung aus Riicklage fiir
nicht realisierte Ergebnisse aus Cash flow-Hedges -407 -293
(Wahrungsswaps) nach Ertragsteuern

Sonstiges Ergebnis nach Steuern -11.751 -25.847

Gesamtergebnis nach Steuern
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Note 31.12.2012 31.12.2011
T€ T€
AKTIVA
Vermégenswerte
Kurzfristige Vermégenswerte
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 4.1 42.570 2.009 ;
Sonstige Forderungen und finanzielle Vermdgenswerte 4.1 2,17 18.602 ;
Derivative Finanzinstrumente 4.1 1.380 16.011 ;
Bankguthaben und Kassenbestande 4.1 64.399 114.463 '
110.520 151.085
Langfristige Vermoégenswerte
Sachanlagen 4.2 290 341
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 43 907.876 970.802 .
Immaterielle Vermdgenswerte 33 17 .
Derivative Finanzinstrumente 4.1 10.812 6.177 .
Langfristige finanzielle Vermdgenswerte 4.1 2.071 2.108 .
921.082 979.445
BILANZSUMME 1.031.602 1.130.530
PASSIVA
Schulden
Kurzfristige Schulden
Kurzfristige finanzielle Verbindlichkeiten 5.2 212.507 156.261 .
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5.2,5.3 3.389 2.707 .
Kurzfristige derivative Finanzinstrumente 5.2 4.285 0 .
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 5.2,5.4 470 555 .
Verbindlichkeiten gegeniiber dem Finanzamt 5.5 971 850 .
221.622 160.373
Langfristige Schulden
Langfristige finanzielle Verbindlichkeiten 5.2 333.693 476.408
Langfristige derivative Finanzinstrumente 5.2 87.177 75.783 .
420.870 552.191
Summe Schulden 642.492 712.564
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 5.1 51.941 51.941
Kapitalriicklage 5.1 625.324 625.324 .
Sonstige Riicklagen 4.1,5.1 -70.347 -58.595 .
Bilanzverlust -217.808 -200.704 .
389.110 417.966
BILANZSUMME 1.031.602 1.130.530

97



98

Prime Office | Einzelabschluss

Eigenkapitalveranderungsrechnung fiir den Zeitraum
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2012

Sonstige Riicklagen

Gezeichnetes
Kapital

Kapitalriicklage

Riicklage fiir nicht
realisierte Gewinne/
Verluste aus der Zeit-
wertbewertung von
zur VerauBerung ver-
fiigbaren finanziellen

Riicklage fiir
Latente Steuern

Vermdégenswerten

T€ T€ T€ T€
01.01.2012 51.941 625.324 166 0
Jahresergebnis 0 0 0 0
Sonstiges Ergebnis 0 0 56 0
Gesamtergebnis 51.941 625.324 222 0
Auszahlung Dividende 0 0 0 0
31.12.2012 51.941 625.324 222 0

Sonstige Riicklagen

Gezeichnetes
Kapital

Kapitalriicklage

Riicklage fiir nicht
realisierte Gewinne/
Verluste aus der Zeit-
wertbewertung von
zur VerauBerung ver-
fiigbaren finanziellen

Rucklage fiir
Latente Steuern

Vermdgenswerten

T€ T€ T€ T€
01.01.2011 17.441 454.552 75 161
Jahresergebnis 0 0 0 0
Sonstiges Ergebnis 0 0 91 -161
Gesamtergebnis 17.441 454.552 166 0
Kapitalerhéhung 34.500 179.400 0 0
Transaktionskosten Borsengang 0 -8.628 0 0
31.12.2011 51.941 625.324 166 0




Riicklage fiir nicht
realisierte Ergebnisse
aus Cash Flow Hedges
(Zinsswaps)

Riicklage fiir nicht
realisierte Ergebnisse
aus Cash Flow Hedges
(Wahrungsswaps)

Bilanzverlust
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Eigenkapital
gesamt

T€ T€ T€ T€
-59.169 407 —200.704 417.966
0 0 -5.158 -5.158
-11.400 =407 0 -11.751
—70.569 0 —-205.861 401.057
0 0 -11.947 -11.947
-70.569 0 -217.808 389.110

Riicklage fiir nicht
realisierte Ergebnisse
aus Cash Flow Hedges
(Zinsswaps)

Riicklage fiir nicht
realisierte Ergebnisse
aus Cash Flow Hedges
(Wahrungsswaps)

Bilanzverlust

Eigenkapital
gesamt

T€ T€ T€ T€
-33.687 702 -218.274 220.970
0 0 17.570 17.570
—25.482 -295 0 —25.847
-59.169 407 -200.704 212.694
0 0 0 213.900

0 0 0 -8.628
-59.169 407 -200.704 417.966

99



100 Prime Office / Einzelabschluss

Kapitalflussrechnung fiir den Zeitraum vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2012

01.01. bis 31.12.2012 01.01. bis 31.12.2011
Periodenergebnis -5.158 17.570
Abschreibungen auf langfristige Vermdgenswerte 119 94
Gevv!nne/\'/erlusFel aus der Zeltwertbewelr"tung von 37 20,405 7868
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
Zinsertrdge und -aufwendungen 3.8 40.252 41.163
Verdnderung der passiven Steuerlatenz 0 -4.951
Veranderung der aktiven Steuerlatenz 0 5.144
Veranfierung der Forderungen und sonstigen A 2634 ~209
Vermégenswerte
Veranderung der Verbindlichkeiten 5.2 223 558
Sonstige zahlungsunwirksame Veranderungen 2.338 918
Gezahlte Steuern -2 239

Zinsauszahlungen 3.8 -35.177 —-35.531
Zinseinzahlungen 3.8 259 427
Cash Flow aus operativer Tatigkeit 25.893 22.554
Einzahlungen aus Abgangen von als Finanz-
. " i~ 1.030 0
investitionen gehaltenen Immobilien
Investitionen in alls_Fmanzmvesuuon 43 1260 643
gehaltene Immobilien
Investitionen in Immaterielle Vermégenswerte -33 -33
Investitionen in sonstige Sachanlagen 4.2 -50 -295
Cash Flow aus der Investitionstatigkeit -313 -971
Einzahlung aus Kapitalerhdhung 0 205.271
Auszahlung Dividende —-11.947 0
Auszahlungen aus der Tilgung von Bankdarlehen 5.2 —717.462 -99.475
Auszah.lungen furl Darlehensumschreibungen/ 59 636 ~700
Bearbeitungsgebiihren
Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit -90.045 105.096
Zahlungswirksame Veranderung des
Zahlungsmittelbestands S 126679
Wechselkurs- und bewertungsbedingte Anderungen

. . 465 —-356
des Finanzmittelfonds
Finanzmittelfonds am Periodenbeginn 129.512 3.190

Finanzmittelfonds am Ende der Periode 6 65.511 129.512



Erlauterungen zum Einzelabschluss der
Prime Office REIT-AG

1. Allgemeine Angaben

Die Prime Office REIT-AG (nachfolgend , die Gesellschaft” oder ,POAG" genannt)
ist eine deutsche Aktiengesellschaft mit Sitz in Minchen. Die Gesellschaft ist
seit dem 9. Oktober 2000 im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen unter
HRB 133535 eingetragen. Die Anschrift der Gesellschaft lautet HopfenstraBBe 4,
80335 Munchen.

Die Gesellschaft ist eine Immobiliengesellschaft. Die Geschaftstatigkeit
des Unternehmens ist darauf ausgerichtet, auf der Grundlage eines hochwertigen
Immobilienportfolios, das eine breite Objekt- und Mieterstreuung aufweist,
langfristig stabile Mieteinnahmen zu erzielen, diese durch eine kontinuierliche
Erweiterung des Immobilienbestands zu steigern, sowie durch ein professionelles
Asset-Management die Rendite des Immobilienportfolios insgesamt zu erhéhen.
Die Gesellschaft hat mit Datum vom 7. Juli 2011 den Status einer Real Estate
Investment Trust-Aktiengesellschaft (REIT-AG) erlangt.

Das Geschaftsjahr der Gesellschaft endet jeweils am 31. Dezember eines
Kalenderjahres.

Der IFRS-Einzelabschluss ist am 1. Marz 2013 vom Vorstand der Gesell-
schaft zur Veroffentlichung freigegeben worden.

Die Gesellschaft verfgt Gber keine Tochterunternehmen, assoziierte Unter-
nehmen oder Gemeinschaftsunternehmen. Daher erfasst der Abschluss aus-
schlieBlich die Geschaftstatigkeit der Prime Office REIT-AG.

2. Wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

2.1 Grundlagen der Abschlusserstellung

Der Einzelabschluss auf den 31. Dezember 2012 wurde nach den International
Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der Europaischen Union (EU)
anzuwenden sind, aufgestellt.

Séamtliche vom International Accounting Standards Board (IASB) heraus-
gegebenen und zum Zeitpunkt der Aufstellung des vorliegenden Einzel-
abschlusses verpflichtend anzuwendenden IFRS und Interpretationen werden
angewandt, sofern sie von der EU Gbernommen wurden.

Die Darstellung des Abschlusses orientiert sich an den Vorgaben der ,Best
Practices Policy Recommendations” des , European Public Real Estate Associa-
tion” (EPRA). Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend dieser
Vorgaben gegliedert.

Die Erstellung des Einzelabschlusses erfolgt grundsatzlich unter Anwendung
des Anschaffungskostenprinzips. Hiervon ausgenommen sind die als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien, die zu Handelszwecken gehaltenen Finanz-
instrumente, die zur VerduBerung verflgbaren finanziellen Vermogenswerte

Prime Office | Einzelabschluss

Die Grundlage der
Geschaftstatigkeit ist
ein hochwertiges
Immobilienportfolio.
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sowie die derivativen Finanzinstrumente, die jeweils zum beizulegenden

Zeitwert bewertet wurden.

Der Einzelabschluss ist in Euro aufgestellt. Alle Betrage einschlieBlich der
Vorjahresvergleichszahlen werden in Euro ausgewiesen, soweit nicht anders
vermerkt. Sofern Angaben in Tausend Euro (T€) erfolgen, sind die entsprechen-
den Werte auf Tausend gerundet.

Ein Vermogenswert bzw. eine Schuld wird als kurzfristig eingestuft, wenn

mindestens eines der nachfolgenden Kriterien erfallt wird:

- Die Realisation des Vermdgenswertes bzw. die Tilgung der Schuld wird
innerhalb des normalen Verlaufs des Geschaftszyklus (12 Monate) des
Unternehmens erwartet oder der Vermégenswert wird zum Verkauf oder
Verbrauch innerhalb dieses Zeitraums gehalten;

- der Vermogenswert bzw. die Schuld wird primér fur Handelszwecke
gehalten;

- die Realisation des Vermogenswertes bzw. die Tilgung der Schuld wird
innerhalb von zwolf Monaten nach dem Bilanzstichtag erwartet;

- die Schuld ist nicht an ein uneingeschranktes Recht zur Verschiebung
der Erfullung um mindestens zwolf Monate nach dem Bilanzstichtag
geknipft;

oder

- es handelt sich um Zahlungsmittel oder Zahlungsmitteldquivalente, es sei
denn, der Tausch oder die Nutzung des Vermogenswerts zur Erfullung
einer Verpflichtung sind fir einen Zeitraum von mindestens 12 Monaten
nach dem Bilanzstichtag eingeschrankt.

Alle anderen Vermogenswerte und Schulden werden als langfristig eingestuft.

2.2 Neue Rechnungslegungsvorschriften

Bis zum Datum der Veroffentlichung des Abschlusses verdffentlichte und fur
die Geschaftstatigkeit der Prime Office REIT-AG relevante, jedoch noch nicht
verpflichtend anzuwendende Standards werden nachfolgend aufgefuhrt:

Anderung von IAS 1 - Darstellung von Bestandteilen

des sonstigen Ergebnisses

Die Anderung von IAS 1 wurde im Juni 2011 veréffentlicht und ist erstmals im
Geschéftsjahr anzuwenden, das am oder nach dem 1. Juli 2012 beginnt. Die
Anderung des IAS 1 betrifft die Darstellung der Bestandteile des sonstigen
Ergebnisses. Dabei sind Bestandteile, fur die kinftig eine erfolgswirksame
Umgliederung vorgesehen ist (sog. Recycling), gesondert von Bestandteilen,
die im Eigenkapital verbleiben, darzustellen. Diese Anderung betrifft allein die
Darstellungsweise im Abschluss und hat daher keine Auswirkungen auf die
Vermogens- Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft.

IAS 19 Leistungen an Arbeitnehmer (liberarbeitet 2011)

Der Uberarbeitete Standard IAS 19 wurde im Juni 2011 verdffentlicht und ist
erstmals im Geschaftsjahr anzuwenden, das am oder nach dem 1. Januar 2013
beginnt. Die vorgenommenen Anpassungen reichen von grundlegenden An-
derungen, bspw. betreffend der Ermittlung von erwarteten Ertrdgen aus dem
Planvermogen und der Aufhebung der Korridormethode, welche der Verteilung



bzw. der Glattung von aus den Pensionsverpflichtungen resultierenden Vola-
tilitdt im Zeitablauf diente, bis zu bloBen Klarstellungen und Umformulierungen.
Da die Gesellschaft keine Pensionsverpflichtungen eingegangen ist, werden
keine Auswirkungen auf die Gesellschaft erwartet.

IFRS 9 Finanzinstrumente: Klassifizierung und Bewertung

Der erste Teil der Phase | bei der Vorbereitung des IFRS 9 Finanzinstrumente
wurde im November 2009 vertffentlicht. Der Standard beinhaltet Neuregelun-
gen zur Klassifizierung und Bewertung von finanziellen Verm&genswerten.
Hiernach sind Schuldinstrumente abhangig von ihren jeweiligen Charakteristika
und unter Berlcksichtigung des Geschaftsmodells entweder zu fortgefihrten
Anschaffungskosten oder erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert zu
bilanzieren. Eigenkapitalinstrumente sind immer zum beizulegenden Zeitwert
zu bilanzieren. Wertschwankungen von Eigenkapitalinstrumenten durfen aber
aufgrund des eingerdumten instrumentenspezifischen Wahlrechts, welches im
Zeitpunkt des Zugangs des Finanzinstruments austbbar ist, im sonstigen
Ergebnis erfasst werden. In diesem Fall wirden fur Eigenkapitalinstrumente nur
bestimmte Dividendenertrage erfolgswirksam erfasst. Eine Ausnahme bilden
finanzielle Vermdgenswerte, die zu Handelszwecken gehalten werden und die
zwingend erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert zu bewerten sind. Der
IASB hat im Oktober 2010 den zweiten Teil der Phase | des Projekts abgeschlos-
sen. Der Standard wurde damit um die Vorgaben zu finanziellen Verbindlich-
keiten erganzt und sieht vor, die bestehenden Klassifizierungs- und Bewertungs-
vorschriften fur finanzielle Verbindlichkeiten mit folgenden Ausnahmen
beizubehalten: Auswirkungen aus der Anderung des eigenen Kreditrisikos bei
finanziellen Verbindlichkeiten, die als erfolgswirksam zum beizulegenden Zeit-
wert bewertet klassifiziert wurden, missen erfolgsneutral erfasst und derivative
Verbindlichkeiten auf nicht notierte Eigenkapitalinstrumente durfen nicht mehr
zu Anschaffungskosten angesetzt werden. IFRS 9 ist erstmals im Geschaftsjahr
anzuwenden, das am oder nach dem 1. Januar 2015 beginnt. Dieser Standard
ist noch nicht in EU Recht tbernommen worden. Der Abschluss des Projektes
wird 2013 erwartet. Die Anwendung des ersten Teils, der Phase |, wird Aus-
wirkungen auf die Klassifizierung und Bewertung von finanziellen Vermégens-
werten der Prime Office REIT-AG haben. Aus dem zweiten Teil dieser Projekt-
phase werden keine wesentlichen Auswirkungen auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft erwartet. Um ein umfassendes Bild
potenzieller Auswirkungen darzustellen, wird die Prime Office REIT-AG die Aus-
wirkungen erst in Verbindung mit den anderen Phasen, sobald diese vertffent-
licht sind, quantifizieren.

IFRS 10 Konzernabschliisse

IFRS 10 wurde im Mai 2011 verdffentlicht und ist erstmals im Geschaftsjahr
anzuwenden, das am oder nach dem 1. Januar 2013 beginnt. In der EU ist
dieser Standard erstmalig verpflichtend anzuwenden fur Geschéftsjahre, die am
oder nach dem 1. Januar 2014 beginnen. Der neue Standard ersetzt die Bestim-
mungen des bisherigen IAS 27 Konzern und Einzelabschlisse zur Konzern-
rechnungslegung und die Interpretation SIC-12 Konsolidierung — Zweckgesell-
schaften. IFRS 10 begrtindet ein einheitliches Beherrschungskonzept, welches
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auf alle Unternehmen einschlieBlich der Zweckgesellschaften Anwendung
findet. Im Juni 2012 wurden zudem die Uberarbeiteten Ubergangsrichtlinien zu
IFRS 10-12 verdffentlicht, die die Erstanwendung der neuen Standards erleich-
tern sollen. Da die Prime Office REIT-AG zurzeit keine Tochtergesellschaften
bzw. Beteiligungen besitzt, wird sich diese Anderung voraussichtlich nicht auf
den Abschluss der Gesellschaft auswirken.

IFRS 11 Gemeinschaftliche Vereinbarungen

IFRS 11 wurde im Mai 2011 veroffentlicht und ist erstmals im Geschaftsjahr
anzuwenden, das am oder nach dem 1. Januar 2013 beginnt. In der EU ist
dieser Standard erstmalig verpflichtend anzuwenden fir Geschaftsjahre, die am
oder nach dem 1. Januar 2014 beginnen. Der Standard ersetzt den IAS 31
Anteile an Gemeinschaftsunternehmen und die Interpretation SIC-13 Gemein-
schaftlich gefuhrte Unternehmen — Nicht monetare Einlagen durch Partner-
unternehmen. Mit IFRS 11 wird das bisherige Wahlrecht zur Anwendung der
Quotenkonsolidierung bei Gemeinschaftsunternehmen aufgehoben. Diese
Unternehmen werden kinftig allein At-Equity in den Konzernabschluss ein-
bezogen. Da die Prime Office REIT-AG zurzeit keine Tochtergesellschaften bzw.
Beteiligungen besitzt, wird sich diese Anderung voraussichtlich nicht auf den
Abschluss der Gesellschaft auswirken.

IFRS 12 Angaben liber Beteiligungen an anderen Unternehmen

IFRS 12 wurde im Mai 2011 veroffentlicht und ist erstmals im Geschaftsjahr
anzuwenden, das am oder nach dem 1. Januar 2013 beginnt. In der EU ist
dieser Standard erstmalig verpflichtend anzuwenden fir Geschaftsjahre, die am
oder nach dem 1. Januar 2014 beginnen. Der Standard regelt einheitlich die
Angabepflichten fur den Bereich der Konzernrechnungslegung und konsolidiert
die Angaben fur Tochterunternehmen, die bislang in IAS 27 geregelt waren, die
Angaben fur gemeinschaftlich gefihrte und assoziierte Unternehmen, welche
sich bislang in IAS 31 bzw. IAS 28 befanden, sowie fur strukturierte Unter-
nehmen. Da die Prime Office REIT-AG zurzeit keine Tochtergesellschaften bzw.
Beteiligungen besitzt, wird sich diese Anderung voraussichtlich nicht auf den
Abschluss der Gesellschaft auswirken.

Anderung von IFRS 10, IFRS 12 und IAS 27 - Investmentgesellschaften

Diese Anderung zu IFRS 10, IFRS 12 und IAS 27 wurde im Oktober 2012 ver-
offentlicht und ist erstmals im Geschaftsjahr anzuwenden, das am oder nach
dem 1. Januar 2014 beginnt. Eine vorzeitige Anwendung ist zuldssig. Dieser
Standard ist noch nicht in EU Recht Gbernommen worden. Die Neuregelung
bestimmt, dass sog. Investmentgesellschaften vom Anwendungsbereich der
Konsolidierungsvorschriften des IFRS 10 ausgenommen werden und grundsatz-
lich alle von ihnen beherrschten Beteiligungen erfolgswirksam zum beizulegen-
den Zeitwert bewerten mussen. Eine Ausnahme sollen Beteiligungen an Tochter-
unternehmen bilden, die fur die Investmentgesellschaft Dienstleistungen
erbringen; diese waren unverandert nach den Bestimmungen des IFRS 10 zu
konsolidieren. Mutterunternehmen einer Investmentgesellschaft, das selbst
nicht als Investmentgesellschaft klassifiziert, muss demgegenuber alle von der
Investmentgesellschaft beherrschten Unternehmen in seinem Konzernabschluss



konsolidieren. Als Investmentgesellschaft wird eine Gesellschaft definiert, wel-
che sich Finanzmittel von Investoren beschafft und fiir diese Investmentmanage-
mentdienstleistungen erbringt und dabei Vermégenszuwachse in Form von
Wertsteigerungen und/oder Anlageertragen erzielt. Da die Prime Office REIT-AG
zurzeit keine Tochtergesellschaften bzw. Beteiligungen besitzt, wird sich diese
Anderung voraussichtlich nicht auf den Abschluss der Gesellschaft auswirken.

IFRS 13 Bestimmung des beizulegenden Zeitwerts

IFRS 13 wurde im Mai 2011 veroffentlicht und ist erstmals im Geschaftsjahr
anzuwenden, das am oder nach dem 1. Januar 2013 beginnt. Der Standard legt
Richtlinien fur die Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts fest und definiert
umfassende quantitative und qualitative Angaben Uber die Bewertung zum
beizulegenden Zeitwert. Nicht zum Regelungsbereich des Standards gehort
dagegen die Frage, wann Vermogenswerte und Schulden zum beizulegenden
Zeitwert bewertet werden mussen oder kdnnen. IFRS 13 definiert den beizule-
genden Zeitwert als den Preis, den eine Partei in einer reguldren Transaktion
zwischen Marktteilnehmern am Bewertungsstichtag fur den Verkauf eines Ver-
mogenswerts erhalten oder fur die Ubertragung einer Verbindlichkeit zahlen
warde. Die Prime Office REIT-AG untersucht derzeit die Auswirkungen, die der
neue Standard auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragskraft der Gesellschaft
kinftig haben wird.

Anderung von IAS 12 - Latente Steuern: Realisierung

zugrunde liegender Vermbégenswerte

Die Anderung von IAS 12 wurde im Dezember 2010 veréffentlicht und ist erst-
mals im Geschéftsjahr anzuwenden, das am oder nach dem 1. Januar 2012
beginnt. In der EU ist dieser Standard erstmalig verpflichtend anzuwenden fur
Geschaftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2013 beginnen. Mit der An-
derung des IAS 12 wird eine Vereinfachungsregelung eingefiihrt. Demnach wird
(widerlegbar) vermutet, dass fur die Bemessung der latenten Steuern bei Im-
mobilien, die zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden, grundsatzlich eine
Realisierung des Buchwerts durch VerduBerung ausschlaggebend ist. Bei den
nicht-abnutzbaren Sachanlagen, die nach dem Neubewertungsmodell bewertet
werden, soll stets von einer VerauBerung ausgegangen werden. Im deutschen
Rechtskreis werden aus der Anwendung dieser Anderung erwartungsgeméB
keine Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft resultieren. Im Fall der Prime Office REIT-AG kommt hinzu, dass diese
Auswirkungen aufgrund der Steuerfreiheit der Gesellschaft als REIT-AG keine
Auswirkungen auf die Gesellschaft haben.

IAS 27 Einzelabschlisse (liberarbeitet 2011)

Der Uberarbeitete Standard IAS 27 wurde im Mai 2011 verdffentlicht und ist
erstmals im Geschaftsjahr anzuwenden, das am oder nach dem 1. Januar 2013
beginnt. In der EU ist dieser Standard erstmalig verpflichtend anzuwenden fir
Geschaftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2014 beginnen. Mit der Ver-
abschiedung von IFRS 10 und IFRS 12 beschrankt sich der Anwendungsbereich
von IAS 27 allein auf die Bilanzierung von Tochterunternehmen, gemeinschaft-
lich gefiihrten und assoziierten Unternehmen in separaten EinzelabschlUssen
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eines Unternehmens. Da die Prime Office REIT-AG zurzeit keine Tochtergesell-
schaften bzw. Beteiligungen besitzt und dies auch nicht geplant ist, wird sich
diese Anderung voraussichtlich nicht auf den Abschluss der Gesellschaft aus-
wirken.

IAS 28 Anteile an assoziierten Unternehmen und Gemeinschafts-
unternehmen (tiberarbeitet 2011)
Der Uberarbeitete Standard IAS 28 wurde im Mai 2011 veréffentlicht und ist
erstmals im Geschaftsjahr anzuwenden, das am oder nach dem 1. Januar 2013
beginnt. In der EU ist dieser Standard erstmalig verpflichtend anzuwenden fiir
Geschaftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2014 beginnen. Mit der
Verabschiedung von IFRS 11 und IFRS 12 wurde der Regelungsbereich von IAS
28 — neben den assoziierten Unternehmen — auch auf die Anwendung der
Equity-Methode auf Gemeinschaftsunternehmen ausgeweitet.

Da die Prime Office REIT-AG zurzeit keine Tochtergesellschaften bzw.
Beteiligungen besitzt und dies auch nicht geplant ist, wird sich diese Anderung
voraussichtlich nicht auf den Abschluss der Gesellschaft auswirken.

Anderung von IAS 32 und IFRS 7 - Saldierung von finanziellen
Vermoégenswerten und finanziellen Schulden

Die Anderung von IAS 32 und IFRS 7 wurde im Dezember 2011 veréffentlicht und
ist erstmals im Geschaftsjahr anzuwenden, das am oder nach dem 1. Januar 2013
beginnt. Mit der Anderung sollen bestehende Inkonsistenzen (iber eine Ergdnzung
der Anwendungsleitlinien beseitigt werden. Die bestehenden grundlegenden Be-
stimmungen zur Saldierung von Finanzinstrumenten werden jedoch beibehalten.
Mit der Anderung werden dartber hinaus ergédnzende Angaben definiert. Die
Anderung wird keine Auswirkungen auf die von der Gesellschaft angewandten
Rechnungslegungsmethoden haben, jedoch weitere Angaben nach sich ziehen.

Verbesserungen zu IFRS (2009-2011)

Bei den Verbesserungen zu IFRS 2009-2011 handelt es sich um einen Sammel-

standard, der im Mai 2012 veréffentlicht wurde und Anderungen in verschie-

denen IFRS zum Gegenstand hat, welche verpflichtend fur Geschéaftsjahre
anzuwenden sind, die am oder nach dem 1.1.2013 beginnen. Die Prime Office

REIT-AG hat die folgenden Anderungen noch nicht angewandt:

» IAS 1: Klarstellung des Unterschieds zwischen freiwilligen zusatzlichen
Vergleichsinformationen und vorgeschriebenen Vergleichsinformationen,
welche in der Regel die vorangegangene Berichtsperiode umfassen;

» IAS 16: Klarstellung, dass wesentliche Ersatzteile und Wartungsgerate,
die als Sachanlagen qualifizieren, nicht unter die Anwendungsbestim-
mungen fur Vorrate fallen;

» IAS 32: Klarstellung, dass Ertragsteuern auf Ausschittungen an Inhaber
von Eigenkapitalinstrumenten unter die Anwendungsbestimmungen des
IAS 12 Ertragsteuern fallen;

» IAS 34: Regelung zur Angleichung von Angaben Uber Segmentvermégen
mit den Angaben zu Segmentschulden in Zwischenabschlissen sowie zur
Angleichung von Angaben in der Zwischenberichterstattung mit den
Angaben fur die Jahresberichterstattung.



2.3 Wahrungsumrechnung
Der Euro ist sowohl die funktionale Wahrung als auch die Darstellungswahrung
der Gesellschaft.

Geschafte in Fremdwahrung werden mit den Kursen zum Zeitpunkt der
Erfassung der Geschéftsvorfalle umgerechnet, monetare Bilanzposten in fremder
Wahrung zum Mittelkurs des Abschlussstichtages. Dabei entstehende Umrech-
nungsgewinne und -verluste werden erfolgswirksam in der Gewinn- und
Verlustrechnung erfasst. Im Falle von Wéahrungssicherungsgeschéaften, die in
Verbindung mit der zugrunde liegenden Verbindlichkeit die Voraussetzung fur
die Anwendung von Hedge Accounting erftllen, wird der sich ergebende
Gewinn und Verlust direkt im Eigenkapital erfasst. Umrechnungsgewinne, die
aus Vermogenswerten und Schulden des operativen Bereichs resultieren,
werden im operativen und Umrechnungsergebnisse, die aus Vermdgenswerten
und Schulden des Finanzierungsbereichs resultieren, werden im Finanzergebnis
erfasst.

2.4 Umsatz-, Aufwands- und Ertragsabgrenzung

Die Umsatzerldse umfassen neben den Nettomieten auch die erstattungs-
fahigen Mietnebenkosten, bei denen die Gesellschaft originarer Vertragspartner
ist. Bei befristeten Mietvertradgen werden die Nettomieten linear Uber die Lauf-
zeit des Mietverhaltnisses erfasst; dies gilt auch im Falle mietfreier Zeiten.
Weiterberechnete Mietnebenkosten werden als Umsatz erfasst, wenn die
entsprechenden Betriebskosten angefallen sind.

Sonstige Erlose werden erfasst, wenn die entsprechende Dienstleistung
erbracht wurde bzw. die mit dem Eigentum verbundenen Chancen und Risiken
Ubergegangen sind und der Betrag der gewdhrten Gegenleistung zuverlassig
ermittelbar ist.

Betriebliche Aufwendungen werden unabhangig vom Zahlungszeitpunkt
mit Inanspruchnahme der Leistung bzw. zum Zeitpunkt ihrer Verursachung als
Aufwand erfasst.

Bei allen zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewerteten Finanzinstru-
menten sowie den verzinslichen als zur VerduBerung verflgbar eingestuften
finanziellen Vermégenswerten werden Zinsertrage und Zinsaufwendungen
anhand des Effektivzinssatzes berechnet; dabei handelt es sich um den Kalkula-
tionszinssatz, mit dem die geschatzten kinftigen Ein- und Auszahlungen tber
die erwartete Laufzeit des Finanzinstruments oder gegebenenfalls eine klrzere
Periode exakt auf den Nettobuchwert des finanziellen Vermogenswerts oder
der finanziellen Verbindlichkeit abgezinst werden. Zinsertrage werden in der
Gewinn- und Verlustrechnung als Teil der Finanzertrage ausgewiesen.

2.5 Finanzielle Vermdgenswerte

Zum Zweck der Bewertung werden die finanziellen Vermégenswerte in vier

Kategorien unterteilt:

- Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Ver-
mdgenswerte,

- bis zur Endfalligkeit gehaltene Finanzinstrumente,

- Kredite und Forderungen,

- zur VerduBerung verfligbare finanzielle Vermégenswerte.
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2.5.a Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete
finanzielle Vermégenswerte

Hierunter fallen zum einen finanzielle Vermogenswerte, die zu Handelszwecken
gehalten werden, zum anderen solche, die beim erstmaligen Ansatz als , erfolgs-
wirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Vermégenswerte”
designiert werden.

Geldmarktfonds und andere notierte Wertpapiere werden als zu Handels-
zwecken gehalten eingestuft, am Tag des Vertragsabschlusses erfasst und bei
ihrer Einbuchung sowie bei Folgebewertungen mit ihrem beizulegenden Zeit-
wert bewertet. Transaktions- und sonstige Anschaffungsnebenkosten sowie
Gewinne bzw. Verluste aus Folgebewertungen werden in den sonstigen
betrieblichen Ertragen bzw. in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen aus-
gewiesen. Der beizulegende Zeitwert entspricht dem Marktpreis, der bei Fonds-
anteilen borsentdglich festgestellt wird. Bei anderen Wertpapieren entspricht
der Marktpreis dem Boérsenbriefkurs. Die Wertpapiere werden unter den kurz-
fristigen finanziellen Vermdgenswerten erfasst.

2.5.b Bis zur Endfélligkeit gehaltene Finanzinstrumente
Hierunter sind nicht derivative finanzielle Vermogenswerte mit festen oder
bestimmbaren Zahlungen und einer festen Laufzeit zu verstehen, die das Unter-
nehmen bis zur Endfélligkeit halten will und kann. Sie werden mit ihren fort-
gefuhrten Anschaffungskosten bilanziert. Die Prime Office REIT-AG hat derzeit
keine solchen finanziellen Vermogenswerte in ihrem Bestand.

2.5.c Kredite und Forderungen

Kredite und Forderungen sind nicht derivative finanzielle Vermogenswerte mit
festen oder bestimmbaren Zahlungen, die nicht an einem aktiven Markt notiert
sind. Sie werden bei erstmaliger Erfassung am Tag des Vertragsabschlusses mit
ihrem beizulegenden Zeitwert zuziiglich Transaktionskosten, die direkt dem
Erwerb des finanziellen Vermégenswertes zuzurechnen sind, und in den Folge-
perioden mit ihren fortgefuhrten Anschaffungskosten unter Anwendung der
Effektivzinsmethode bewertet. Hierzu zahlen insbesondere die Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen sowie die sonstigen Forderungen.

2.5.d Zur VerauBerung verfiigbare finanzielle Vermégenswerte

Zur VerauBerung verfugbare finanzielle Vermogenswerte sind nicht derivative
finanzielle Vermogenswerte, die entweder als zur VerauBerung verfigbar klassi-
fiziert sind oder keiner der anderen oben dargestellten Kategorien zugeordnet
sind. Sie werden bei der erstmaligen Erfassung mit ihrem Zeitwert zuztglich
Transaktionskosten, die direkt dem Erwerb des finanziellen Vermdgenswertes
zuzurechnen sind, bewertet. Die Folgebewertung erfolgt zum beizulegenden
Zeitwert, wobei die nicht realisierten Gewinne und Verluste direkt Uber eine
gesonderte Ricklage innerhalb des Eigenkapitals ausgewiesen werden.

Bei zur VerauBerung verfligbaren finanziellen Vermdgenswerten wirde
ein signifikanter oder anhaltender Ruckgang des beizulegenden Zeitwerts des
Instruments unter seine Anschaffungskosten einen objektiven Hinweis auf eine
Wertminderung darstellen. Bestehen Hinweise auf eine Wertminderung
wird der kumulierte Verlust — der sich aus dem Unterschiedsbetrag aus den



Anschaffungskosten und dem derzeitigen beizulegenden Zeitwert abzlglich
einem etwaigen fruher erfolgswirksam verbuchten Wertminderungsaufwand
auf dieses Instrument ergibt — aus dem Eigenkapital umgegliedert und auf-
wandswirksam erfasst.

Wertaufholungen bei Eigenkapitalinstrumenten werden nicht erfolgs-
wirksam erfasst; ein Anstieg des beizulegenden Zeitwerts nach Wertminderung
wird direkt im Eigenkapital erfasst.

Auf den geminderten Buchwert des Vermogenswerts werden, basierend
auf dem urspriinglichen Effektivzinssatz, weiterhin Zinsen erfasst. Wenn der
beizulegende Zeitwert eines Schuldinstruments in einer nachfolgenden Be-
richtsperiode ansteigt und sich der Anstieg objektiv auf ein Ereignis zurtck-
fuhren lasst, das nach der erfolgswirksamen Verbuchung der Wertminderung
auftrat, wird der Betrag der Wertaufholung erfolgswirksam erfasst.

2.5.e Beizulegender Zeitwert von finanziellen Vermégenswerten

Der beizulegende Zeitwert von Finanzinstrumenten, die auf organisierten
Finanzmarkten gehandelt werden, wird durch den am Bilanzstichtag notierten
Marktpreis (Geldkurs) bestimmt. Der beizulegende Zeitwert von Finanzinstru-
menten, fur die kein aktiver Markt besteht, wird unter Anwendung von Bewer-
tungsmethoden ermittelt.

Die zur Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte von der Gesellschaft
angewandten Methoden und Annahmen stellen sich dabei wie folgt im
Einzelnen dar:

- Die Zeitwerte von Zahlungsmitteln, Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen, Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und kurz-
fristigen sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten kommen hauptsachlich
aufgrund der kurzen Laufzeiten dieser Instrumente ihrem Buchwert sehr
nahe.

- Der beizulegende Zeitwert von zu Handelszwecken gehaltenen Wertpapie-
ren wird auf Grundlage von Borsenpreisen auf aktiven Markten ermittelt.

- Der beizulegende Zeitwert der nicht notierten zur VerauBerung verfig-
baren finanziellen Vermdgenswerte wird unter Anwendung geeigneter
Bewertungsverfahren geschatzt.

- Die Gesellschaft hat derivative Finanzinstrumente mit verschiedenen
Kreditinstituten mit guter Bonitat abgeschlossen. Bei diesen unter An-
wendung eines Bewertungsverfahrens mit am Markt beobachtbaren
Input-Parametern bewerteten Derivaten handelt es sich um Zinsswaps
und Zins-Cap-Vereinbarungen. Der Marktwert von Zinsswaps und Zins-
Cap-Vereinbarungen ergibt sich durch Abzinsung der kiinftigen Zahlungs-
strdme Uber die Restlaufzeit des Kontrakts auf Basis aktueller Marktzinsen
oder Zinsstrukturkurven.

Die Gesellschaft verwendet folgende Hierarchie zur Bestimmung und

zum Ausweis beizulegender Zeitwerte von Finanzinstrumenten je Be-

wertungsverfahren:

- Stufe 1: Notierte (unangepasste) Preise auf aktiven Markten fur gleich-
artige Vermogenswerte oder Verbindlichkeiten.
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- Stufe 2: Verfahren, bei denen samtliche Input-Parameter, die sich wesent-
lich auf den erfassten beizulegenden Zeitwert auswirken, entweder direkt
oder indirekt auf aktiven Mérkten beobachtbar sind.

- Stufe 3: Verfahren, die Input-Parameter verwenden, die sich wesentlich
auf den erfassten beizulegenden Zeitwert auswirken und nicht auf beob-
achtbaren Marktdaten basieren.

Zu den Bewertungsmethoden gehéren die Verwendung der jingsten Geschafts-
vorfalle zwischen sachverstandigen, vertragswilligen und unabhangigen Ge-
schaftspartnern, der Vergleich mit dem aktuellen beizulegenden Zeitwert eines
anderen, im Wesentlichen identischen Finanzinstruments, die Verwendung von
Discounted-Cashflow-Methoden und andere Bewertungsmodelle.

2.5.f Ausbuchung finanzieller Vermégenswerte

Ein finanzieller Vermdgenswert (bzw. ein Teil eines finanziellen Vermdgenswerts

oder ein Teil einer Gruppe adhnlicher finanzieller Vermdgenswerte) wird aus-

gebucht, wenn eine der drei folgenden Voraussetzungen erfllt ist:

- Die vertraglichen Rechte auf den Bezug von Cash Flows aus einem finan-
ziellen Vermogenswert sind erloschen.

- Die Gesellschaft behalt zwar die Rechte auf den Bezug von Cash Flows
aus finanziellen Vermégenswerten zuriick, tGbernimmt jedoch eine ver-
tragliche Verpflichtung zur sofortigen Zahlung der Cash Flows an eine
dritte Partei im Rahmen einer Vereinbarung, die die Bedingungen von IAS
39.19 erfullt (,,pass-through-arrangement”).

- Die Gesellschaft hat ihre vertraglichen Rechte auf den Bezug von Cash
Flows aus einem finanziellen Vermdgenswert Ubertragen und dabei ent-
weder (a) im Wesentlichen alle Chancen und Risiken, die mit dem Eigen-
tum am finanziellen Vermégenswert verbunden sind, Ubertragen oder (b)
zwar im Wesentlichen alle Chancen und Risiken, die mit dem Eigentum
am finanziellen Vermogenswert verbunden sind, weder Ubertragen noch
zurlickbehalten, jedoch die Verfigungsmacht Gber den Vermégenswert
Ubertragen.

Wenn die Gesellschaft ihre vertraglichen Rechte auf Cash Flows aus einem
Vermdgenswert Ubertragt, im Wesentlichen alle Chancen und Risiken, die mit
dem Eigentum an diesem Vermogenswert verbunden sind, weder Gbertragt
noch zurtickbehalt und dabei auch die Verfigungsmacht an dem tbertragenen
Vermogenswert zurtickbehalt, erfasst die Gesellschaft den Gbertragenen Ver-
maogenswert weiter im Umfang ihres anhaltenden Engagements.

Wenn das anhaltende Engagement der Form nach den Gbertragenen Ver-
mogenswert garantiert, so entspricht der Umfang des anhaltenden Engage-
ments dem niedrigeren Betrag aus dem urspringlichen Buchwert des Vermo-
genswerts und dem Betrag der erhaltenen Gegenleistung, den die Gesellschaft
eventuell zurGckzahlen misste. Wenn das anhaltende Engagement der Form
nach eine geschriebene und/oder eine erworbene Option (einschlieBlich einer
Option, die durch Barausgleich oder auf dhnliche Weise erfillt wird) auf den
Ubertragenen Vermogenswert ist, so entspricht der Umfang des anhaltenden
Engagements der Gesellschaft dem Betrag des Ubertragenen Vermdgenswerts,



den das Unternehmen zuriickkaufen kann. Im Fall einer geschriebenen Verkaufs-
option (einschlieBlich einer Option, die durch Barausgleich oder auf dhnliche
Weise erflllt wird) auf einen Vermdgenswert, der zum beizulegenden Zeitwert
bewertet wird, ist der Umfang des anhaltenden Engagements der Gesellschaft
allerdings auf den niedrigeren Betrag aus beizulegendem Zeitwert des Uber-
tragenen Vermoégenswerts und Auslbungspreis der Option begrenzt.

Finanzielle Vermogenswerte werden unter Bertcksichtigung ihrer Ausfall-
wahrscheinlichkeit wertberichtigt, wenn objektive Anhaltspunkte fir einen
Forderungsausfall vorliegen. Eine Abschreibung von finanziellen Vermédgens-
werten erfolgt erst dann, wenn fest steht, dass der finanzielle Vermogenswert
vollstandig uneinbringlich ist.

2.6 Derivative Finanzinstrumente
Die Prime Office REIT-AG setzt im Rahmen der aktiven Steuerung des Zins-
managements derivative Finanzinstrumente ein.

Derivative Finanzinstrumente werden am Tag des Vertragsabschlusses
erfasst und bei Einbuchung sowie in der Folge mit ihrem beizulegenden Zeitwert
bewertet. Dabei entstehende Transaktionskosten werden aufwandswirksam im
Zeitpunkt des Anfalls erfasst.

Eine Reihe dieser Swaps erflllen die Voraussetzungen fur die Bilanzierung
von Sicherungsgeschaften gemaf3 1AS 39.88. Auf diese Derivate ist daher die
Bilanzierung gemaB IAS 39.95 (Cash Flow Hedges) anzuwenden.

Zu Beginn der Absicherung werden sowohl die Sicherungsbeziehung als
auch die Risikomanagementzielsetzungen und -strategien der Gesellschaft im
Hinblick auf die Absicherung formal festgelegt und dokumentiert. Die Doku-
mentation enthalt die Festlegung des Sicherungsinstruments, des Grund-
geschafts oder der abgesicherten Transaktion sowie die Art des abgesicherten
Risikos und eine Beschreibung, wie das Unternehmen die Wirksamkeit des
Sicherungsinstruments bei der Kompensation der Risiken aus Anderungen der
Cash Flows des gesicherten Grundgeschafts ermitteln wird. Derartige Siche-
rungsbeziehungen werden hinsichtlich der Erreichung einer Kompensation der
Risiken aus Anderungen der Cash Flows als in hohem MaBe wirksam einge-
schatzt. Sie werden fortlaufend dahingehend beurteilt, ob sie tatsachlich wah-
rend der gesamten Berichtsperiode, fur die die Sicherungsbeziehung definiert
wurde, hoch wirksam waren.

Der Teil der Wertanderung des Absicherungsinstruments, der als effektiv
gilt, wird in einem gesonderten Posten im Eigenkapital (Rucklage fur nicht
realisierte Ergebnisse aus Cash Flow Hedges) erfasst. Existiert ein ineffektiver
Teil, so wird dieser sofort erfolgswirksam im Finanzergebnis erfasst.

Die im Eigenkapital erfassten Betrage werden in der Periode in die Ge-
winn- und Verlustrechnung umgebucht, in der die abgesicherte Transaktion
das Periodenergebnis beeinflusst, z. B. dann, wenn abgesicherte Finanzertrage
oder -aufwendungen erfasst werden oder wenn ein erwarteter Verkauf durch-
gefuhrt wird. Resultiert eine Absicherung im Ansatz eines nicht-finanziellen
Vermdgenswerts oder einer nicht-finanziellen Schuld, so werden die im
Eigenkapital erfassten Betrage Teil der Anschaffungskosten im Zugangszeit-
punkt des nicht-finanziellen Vermdgenswerts bzw. der nicht-finanziellen
Schuld.

Prime Office | Einzelabschluss

111



12

Prime Office | Einzelabschluss

Die Bilanzierung dieses sog. Cash Flow Hedge ist zu beenden, wenn das Siche-
rungsinstrument auslauft, verauBert, beendet oder ausgeibt wird, die Voraus-
setzungen fur die Anwendung der Bilanzierung von Sicherungsgeschaften nicht
mehr vorliegen oder der Eintritt der der Verpflichtung zu Grunde liegenden oder
vorgesehenen Transaktion nicht mehr zu erwarten ist. Bei allen nicht als Siche-
rungsgeschaft designierten Derivaten werden samtliche Gewinne oder Verluste
aus der Folgebewertung der derivativen Finanzinstrumente zum beizulegenden
Zeitwert erfolgswirksam im Finanzergebnis erfasst.

Der Marktwert von Zinsswaps und Zins-Cap-Vereinbarungen ergibt sich
durch Abzinsung der erwarteten kunftigen Zahlungsstrome Uber die Rest-
laufzeit des Kontrakts auf Basis aktueller Marktzinsen oder Zinsstrukturkurven.
Der Marktwert der Wahrungsswaps ergibt sich durch die Devisenterminkurse
am Bilanzstichtag.

Derivative Finanzinstrumente mit positiven Marktwerten werden sowohl
im kurzfristigen Vermogen (Restlaufzeit kleiner 1 Jahr) als auch im langfristigen
Vermogen (Restlaufzeit groBer 1 Jahr) ausgewiesen. Derivative Finanzinstru-
mente mit negativen Marktwerten werden sowohl unter den kurzfristigen
Schulden (Restlaufzeit kleiner 1 Jahr) als auch unter den langfristigen Schulden
(Restlaufzeit groBer 1 Jahr) ausgewiesen.

2.7 Sachanlagevermogen

Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert
um planmaBige lineare Abschreibung und Wertminderungen, angesetzt. Die
Abschreibungsdauer richtet sich nach der voraussichtlichen wirtschaftlichen
Nutzungsdauer. Im Zugangsjahr werden Vermogenswerte des Sachanlagever-
mogens zeitanteilig (pro rata temporis) abgeschrieben. Den planméBigen line-
aren Abschreibungen liegen folgende Nutzungsdauern der Vermogenswerte
zugrunde:

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 1 bis 13 Jahre
Die Restbuchwerte, die Nutzungsdauern und die Abschreibungsmethode der
Vermogenswerte werden mindestens an jedem Geschéaftsjahresende Uberpruft;
wenn die Erwartungen von den bisherigen Schatzungen abweichen, werden die
entsprechenden Anderungen gemaB IAS 8 als Anderungen von Schatzungen
bilanziert. Besteht ein Vermdgenswert des Sachanlagevermdgens aus mehreren
Bestandteilen mit unterschiedlichen Nutzungsdauern, werden die einzelnen we-
sentlichen Bestandteile Uber ihre individuellen Nutzungsdauern abgeschrieben.
Eine Sachanlage wird entweder bei Abgang ausgebucht oder dann, wenn
aus der weiteren Nutzung oder VerauBerung des Vermdgenswerts kein wirt-
schaftlicher Nutzen mehr erwartet wird. Die aus der Ausbuchung des Vermo-
genswerts resultierenden Gewinne oder Verluste werden als Differenz zwischen
dem NettoverauBerungserlds und dem Buchwert des Vermdgenswerts ermit-
telt und in der Periode, in der der Vermogenswert ausgebucht wird, erfolgs-
wirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

2.8 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (,Investment Properties”) sind
Immobilien, die zur Erzielung von Mieteinnahmen oder zum Zwecke der



Wertsteigerung gehalten und nicht selbst genutzt werden. Zu den als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien zdhlen auch unbebaute Grundstiicke, die
zum Zweck der Wertsteigerung gehalten werden.

Im Zugangszeitpunkt werden die als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien mit ihren Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten einschlieBlich angefal-
lener Anschaffungsnebenkosten bewertet. In den Folgeperioden werden die als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien mit ihrem beizulegenden Zeitwert
bewertet. Der beizulegende Zeitwert spiegelt die Marktbedingungen zum
Bilanzstichtag wider und berUcksichtigt unter anderem die Mietertrdge aus den
gegenwartigen Mietverhaltnissen sowie angemessene und vertretbare An-
nahmen Uber kiinftige Mietverhaltnisse und nachhaltige Mietertrage nach den
aktuellen Marktbedingungen.

Die Gesellschaft bilanziert keine im Rahmen von Operating-Leasingver-
haltnissen gehaltenen Immobilen als Finanzinvestition gehaltene Immobilien.

In der Herstellung befindliche Immobilien sind bei Erfillung der sonstigen
Definitionsmerkmale des IAS 40 als Finanzinvestition gehaltene Immobilien zu
klassifizieren und entsprechend zu bilanzieren. Die in Herstellung befindlichen
Immobilien, die als Finanzinvestition gehaltene Immobilie klassifiziert werden,
werden erstmals zum beizulegenden Zeitwert bewertet, wenn dieser zuverlassig
ermittelt werden kann. Bis dahin werden die in Herstellung befindlichen Immo-
bilien zu Anschaffungskosten bewertet. Im Berichtsjahr gab es keine in der
Herstellung befindlichen Immobilien.

Die beizulegenden Zeitwerte wurden von der CB Richard Ellis Deutsch-
land GmbH, einem international anerkannten unabhangigen Gutachter, auf der
Basis diskontierter Zahlungsstrome ermittelt. Die Zahlungsstréme wurden Uber
einen Detailplanungszeitraum von 10 Jahren ermittelt. Die Zahlungsstrédme
beinhalten die erzielbaren Mieten auf Basis von Vertrags- und Marktmieten
abzuglich Erlésschmalerungen und nicht umlagefahiger Kosten sowie Verwal-
tungs- und Instandhaltungskosten. Die Folgezeit wird durch einen Restwert be-
rtcksichtigt, der sich durch die Kapitalisierung eines nachhaltigen Nettomiet-
ertrags ergibt. Dieser wird auf Basis der Marktmiete unter Abzug des
durchschnittlichen objektspezifischen Mietausfalls auf Grund von Fluktuation
oder dauerhaftem Leerstand sowie der nicht umlagefahigen Kosten des Ver-
mieters ermittelt. Die Berlcksichtigung der zum Zeitpunkt der Kapitalisierung
vorherrschenden Vermietungssituation erfolgt tber den Abzug des Mietausfalls
aufgrund konjunkturellem Leerstands, der durch die objektspezifischen Wieder-
vermietungszeiten, dem strukturellen Leerstand sowie die geschatzten gene-
rellen Mietverldangerungswahrscheinlichkeiten beeinflusst wird.

Bei der Ermittlung der Zahlungsstrome werden Inflationserwartungen
bertcksichtigt. Die Zahlungsstréme werden mit objektspezifischen Diskon-
tierungs- bzw. Kapitalisierungssatzen, die die jeweilige Vermietungssituation,
die Lage und Qualitat des Bewertungsobjektes, Nachfrage und Preis des regio-
nalen Immobilienmarktes sowie die Entwicklungsaussichten des Standortes
und des Objektes selbst beriicksichtigen, abgezinst. Der Diskontierungszinssatz
wird fur die Abzinsung der Zahlungsstrome im Detailplanungszeitraum und
der Kapitalisierungszinssatz fur die Diskontierung der Uber den Detail-
planungszeitraum hinausgehende Zahlungsstrome verwendet. Der Diskontie-
rungszinssatz entspricht dem internen Zinsfu3 und reflektiert die Gber den
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Detailbetrachtungszeitraum spezifische Konstellation aus Risiken und Chancen,
die sich aus dem Objekt, dem Standort und vor allem aus der Vermietungs-
situation ergeben. Die Ermittlung des Kapitalisierungszinses orientiert sich ten-
denziell an den gleichen Faktoren wie auch die Diskontierungsrate, bertcksich-
tigt jedoch zusatzlich etwaiges Mietwachstum und die Alterung der Immobilie.
Der Unterschied zwischen dem Diskontierungs- und dem Kapitalisierungszins-
satz ergibt sich vor allem daraus, dass im Detailplanungszeitraum die Inflatio-
nierung explizit in den Zahlungsstromen abgebildet wird, wahrend zur Ermitt-
lung des Restwertes die erwartete Inflation implizit im Kapitalisierungszins
bertcksichtigt wird (sog. Inflationsabschlag). Dartber hinaus spielen unter-
schiedliche Einschatzungen bzgl. der erwarteten Entwicklung des Objektes,
seiner Nutzungsdauer und des Marktumfeldes im Detailplanungszeitraum und
zum Zeitpunkt der Ermittlung des Restwertes eine Rolle.

Durch die Summierung der auf den Bewertungsstichtag abdiskontierten
Zahlungsstrome Uber die 10-jahrige Detailbetrachtungsperiode zuziiglich des
auf den Bewertungsstichtag abdiskontierten Restwertes ergibt sich der bei-
zulegende Zeitwert des Objektes.

Der beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien entspricht somit dem sog. Nettokapitalwert; dieser berechnet sich aus
dem Bruttokapitalwert der abgezinsten Zahlungsstréme abzuglich der poten-
ziellen Anschaffungsnebenkosten eines hypothetischen Erwerbers.

Gewinne und Verluste, die aus der Anderung des beizulegenden Zeit-
wertes resultieren, werden in der Periode erfolgswirksam erfasst, in der sie ent-
standen sind.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden ausgebucht, wenn sie
abgehen oder wenn sie dauerhaft nicht mehr genutzt werden und kein kinf-
tiger wirtschaftlicher Nutzen aus ihrem Abgang mehr erwartet wird. Gewinne
oder Verluste aus der Stilllegung oder dem Abgang einer als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilie werden erfolgswirksam im Jahr der Stilllegung oder Ver-
auBerung erfasst.

2.9 Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente
Bilanzierte Zahlungsmittel und kurzfristige Einlagen umfassen die laufenden
Bankguthaben. Die Bewertung erfolgt mit dem jeweiligen Nennbetrag.

2.10 Finanzielle Verbindlichkeiten

Finanzielle Verbindlichkeiten im Sinne von IAS 39 werden entweder klassifiziert
als finanzielle Verbindlichkeiten, die erfolgswirksam zum beizulegenden Zeit-
wert bewertet werden, als Darlehen oder als Derivate, die als Sicherungsinst-
rument designiert wurden und als solche effektiv sind. Die Prime Office REIT-AG
legt die Klassifizierung ihrer finanziellen Verbindlichkeiten mit dem erstmaligen
Ansatz fest.

Samtliche finanziellen Verbindlichkeiten werden bei der erstmaligen Er-
fassung zum beizulegenden Zeitwert bewertet, im Fall von Darlehen zuzlglich
der direkt zurechenbaren Transaktionskosten. Die finanziellen Verbindlichkeiten
der Prime Office REIT-AG umfassen Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen und sonstige Verbindlichkeiten, Kontokorrentkredite, Darlehen und
derivative Finanzinstrumente.



Die Folgebewertung von finanziellen Verbindlichkeiten hangt
folgendermaBen von deren Klassifizierung ab:

Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Verbindlich-
keiten umfassen die zu Handelszwecken gehaltenen finanziellen Verbindlich-
keiten sowie andere finanzielle Verbindlichkeiten, die bei ihrem erstmaligen
Ansatz als erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet klassifiziert
werden.

Finanzielle Verbindlichkeiten werden als zu Handelszwecken gehalten
klassifiziert, wenn sie fur Zwecke der VerduBerung in der nahen Zukunft
erworben werden. Diese Kategorie umfasst von der Prime Office REIT-AG ab-
geschlossene derivative Finanzinstrumente, die nicht als Sicherungsinstrumente
in Sicherungsbeziehungen gemaB IAS 39 designiert sind. Getrennt erfasste ein-
gebettete Derivate werden ebenfalls als zu Handelszwecken gehalten ein-
gestuft, mit Ausnahme von Derivaten, die als Sicherungsinstrument designiert
wurden und als solche effektiv sind. Gewinne oder Verluste aus finanziellen
Verbindlichkeiten, die zu Handelszwecken gehalten werden, werden erfolgs-
wirksam erfasst.

Die Prime Office REIT-AG hat beim erstmaligen Ansatz keine finanziellen
Verbindlichkeiten als erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet
eingestuft.

Nach der erstmaligen Erfassung werden verzinsliche Darlehen unter
Anwendung der Effektivzinsmethode zu fortgefihrten Anschaffungskosten
bewertet. Gewinne und Verluste werden erfolgswirksam erfasst, wenn die Ver-
bindlichkeiten ausgebucht werden sowie im Rahmen der Amortisation mittels
der Effektivzinsmethode. Fortgeflhrte Anschaffungskosten werden unter
BerUcksichtigung eines Agio oder Disagio bei Akquisition sowie GebUhr oder
Kosten berechnet, die einen integralen Bestandteil des Effektivzinssatzes dar-
stellen. Die Amortisation mittels der Effektivzinsmethode ist in der Gewinn- und
Verlustrechnung als Teil der Finanzaufwendungen enthalten.

Eine finanzielle Verbindlichkeit wird ausgebucht, wenn die dieser Verbind-
lichkeit zugrunde liegende Verpflichtung erfallt, aufgehoben oder erloschen ist.
Wird eine bestehende finanzielle Verbindlichkeit durch eine andere finanzielle
Verbindlichkeit desselben Kreditgebers mit substanziell verschiedenen Vertrags-
bedingungen ausgetauscht oder werden die Bedingungen einer bestehenden
Verbindlichkeit wesentlich gedndert, wird ein solcher Austausch oder eine sol-
che Anderung als Ausbuchung der urspriinglichen Verbindlichkeit und Ansatz
einer neuen Verbindlichkeit behandelt. Die Differenz zwischen den jeweiligen
Buchwerten wird erfolgswirksam erfasst.

2.11 Fremdkapitalkosten

Fremdkapitalkosten, die direkt dem Erwerb, dem Bau oder der Herstellung eines
Vermogenswerts zugeordnet werden kénnen, fir den ein betrachtlicher Zeit-
raum erforderlich ist, um ihn in seinen beabsichtigten gebrauchs- oder verkaufs-
fahigen Zustand zu versetzen, werden als Teil der Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten des entsprechenden Vermdgenswerts aktiviert. Alle sonstigen
Fremdkapitalkosten werden in der Periode unter Beriicksichtigung der Effektiv-
zinsmethode als Aufwand erfasst, in der sie angefallen sind. Fremdkapitalkosten
sind Zinsen und sonstige Kosten, die einem Unternehmen im Zusammenhang
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mit der Aufnahme von Fremdkapital entstehen. Die Prime Office REIT-AG
aktiviert Fremdkapitalkosten fir samtliche qualifizierten Vermdgenswerte, bei
denen der Bau am oder nach dem 1. Januar 2010 aufgenommen wurde. Im
vorliegenden Geschaftsjahr sind keine entsprechenden Aktivierungen erfolgt.

2.12 Ertragsteuern

GemaB § 16 Abs. 1 REITG (Gesetz Uber deutsche Immobilienaktiengesellschaf-
ten mit boérsennotierten Anteilen: REIT-Gesetz — REITG) ist eine REIT-Aktienge-
sellschaft, die die Voraussetzungen der §8 8 bis 15 REITG erfillt, unbeschrénkt
korperschaftsteuerpflichtig ist und nicht im Sinne eines Doppelbesteuerungs-
abkommens als in einem anderen Vertragsstaat ansassig gilt, sowohl von der
Korperschaftsteuer als auch von der Gewerbesteuer befreit.

In Folge der Erlangung des REIT-Status am 7. Juli 2011 erfolgt die letzt-
malige Steuerveranlagung der Prime Office REIT-AG aufgrund der rtickwirken-
den Steuerbefreiung ab dem 1. Januar 2011 fir den Veranlagungszeitraum
2010. Ab dem 1. Januar 2011 ist die Prime Office REIT-AG von der Kérperschaft-
steuer und Gewerbesteuer befreit.

2.13 Leasingverhaltnisse

Leasingvertrage, bei denen die Gesellschaft Leasingnehmer oder Leasinggeber
ist, sind nach ihrer wirtschaftlichen Substanz in Operating- und Finanzierungs-
leasingverhaltnisse zu klassifizieren. Zeitlich befristete Mietvertrage tber Immo-
bilien sind Leasingverhaltnisse in diesem Sinne.

Leasingvertrage, bei denen der Leasingnehmer die wesentlichen Risiken
und Nutzen tragt, werden als Finanzierungsleasingverhaltnis klassifiziert. Sie
fuhren zur Bilanzierung des Leasinggegenstandes beim Leasingnehmer.

Wenn Vermégenswerte von der Gesellschaft in einem Finanzierungslea-
sing vermietet werden, wird der Nettoinvestitionswert als Leasingforderung an-
gesetzt und der Leasinggegenstand als Abgang erfasst. Der Nettoinvestitions-
wert entspricht den dem Leasinggeber im Rahmen des Finanzierungsleasings
zuflieBenden Mindestleasingzahlungen und einem nicht garantierten Restwert,
der zugunsten des Leasinggebers anfallt (Bruttoinvestitionswert), abgezinst mit
dem Zinssatz, der dem Leasingverhéltnis zugrunde liegt. Der Unterschieds-
betrag zwischen dem Bruttoinvestitionswert und dem Nettoinvestitionswert
wird Uber die Laufzeit des Leasingvertrags anhand der Annuitatenmethode, aus
der sich eine konstante jéhrliche Rendite ergibt, im Finanzergebnis erfasst.

Leasingvertrage, bei denen der Leasinggeber die wesentlichen Risiken und
Nutzen tragt, werden als Operating-Leasingverhaltnisse klassifiziert.

Immobilien, die im Rahmen eines Operating-Leasingverhaltnisses von der
Gesellschaft vermietet werden, werden nach IAS 40 bilanziert. Die wahrend der
Laufzeit des Leasingverhaltnisses zuflieBenden Leasingzahlungen werden in der
Gewinn- und Verlustrechnung linear tUber die Laufzeit erfolgswirksam als Miet-
ertrag erfasst. Die Feststellung, ob eine Vereinbarung ein Leasingverhaltnis ent-
halt, wird auf Basis des wirtschaftlichen Gehalts der Vereinbarung zum Zeitpunkt
des Abschlusses der Vereinbarung getroffen und erfordert eine Einschatzung,
ob die Erfullung der vertraglichen Vereinbarung von der Nutzung eines be-
stimmten Vermdgenswerts oder bestimmter Vermdgenswerte abhangig ist und
ob die Vereinbarung ein Recht auf die Nutzung des Vermdgenswerts einraumt.



2.14 Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung der Prime Office REIT-AG wurde entsprechend den
Vorschriften des IAS 7 aufgestellt. Die Zahlungsstrdme der Gesellschaft werden
dabei den drei Bereichen operative Geschaftstatigkeit, Investitionstatigkeit und
Finanzierungstatigkeit zugeordnet.

Die Darstellung der Zahlungsstrome der laufenden Geschéaftstatigkeit er-
folgt nach der indirekten Methode, die ausgehend vom Periodenergebnis durch
Hinzu- und Abrechnung samtlicher zahlungsunwirksamer Aufwendungen und
Ertrdge den Zahlungsmittellberschuss aus der operativen Geschéaftstatigkeit
ermittelt. Der Cash Flow des Investitions- und Finanzierungsbereichs wird auf
Basis der Ein- und Auszahlungen direkt ermittelt. Die Zahlungsmittel und Zahlungs-
mitteldquivalente umfassen Kassenbestande sowie die kurzfristigen Guthaben
und Kontokorrentverbindlichkeiten bei Kreditinstituten, die jederzeit fallig sind
und keinen wesentlichen Wertschwankungen unterliegen.

2.15 Wesentliche Ermessensentscheidungen

Bei der Anwendung der IFRS ist die Ermessensaustbung des Vorstands bei
Ableitung von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden im Hinblick auf kon-
krete Sachverhalte unerlasslich. Der Vorstand hat in diesem Zusammenhang die
Anforderungen und Umsetzungsleitlinien des IASB in seinen Standards und
Interpretationen, die sich ausdricklich auf den konkreten Sachverhalt beziehen,
beachtet.

Die bei der Prime Office REIT-AG durch den Vorstand getroffenen Ermes-
sensentscheidungen, die einen wesentlichen Einfluss auf die Darstellung der
Vermogens-, Finanz und Ertragslage haben, bestehen in der Festlegung der Kri-
terien zur Klassifizierung von Leasingverhéltnissen (Ubergang rechtlichen Eigen-
tums, bestehende Kaufoptionen, Verhéltnis von Vertragsdauer und wirtschaft-
licher Nutzungsdauer, Barwert der Mindestleasingraten oder ggf. vorliegendes
Spezialleasing). Die Gesellschaft hat Leasingvertrage zur gewerblichen Vermie-
tung ihrer als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien abgeschlossen. Dabei
wurde festgestellt, dass — mit Ausnahme einer Immobilie (HufelandstraBe,
Mdinchen) — alle mit dem Eigentum dieser vermieteten Immobilien verbundenen
mafBgeblichen Chancen und Risiken eines Eigentimers in der Gesellschaft
verbleiben, so dass diese Mietverhéltnisse als Operating-Leasingverhaltnisse zu
klassifizieren sind. Hinsichtlich der Immobilie HufelandstraBe, Miinchen, wurde
eine vermietete Betriebsvorrichtung als Finanzierungsleasing klassifiziert.

2.16 Wesentliche Schatzungen und Annahmen

Ein IFRS-Einzelabschluss erfordert zu einem gewissen Grad Schatzungen und
Annahmen, die die bilanzierten Vermdgenswerte und Schulden, die angege-
benen Eventualforderungen und -schulden und den Ausweis von Ertrdgen und
Aufwendungen wahrend des Berichtsjahres beeinflussen. Da Schatzungen und
Annahmen insbesondere vor dem Hintergrund unsicherer kiinftiger Entwick-
lungen vorzunehmen sind, weichen die Schatzungen haufig von den spéateren
tatsachlichen Werten ab. Schatzungsunsicherheiten mit betrachtlichen Risiken,
die innerhalb des folgenden Geschéaftsjahres eine wesentliche Anpassung der
ausgewiesenen Vermogenswerte und Schulden erforderlich machen kénnten,
werden im Folgenden zusammengefasst.
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2.16.a Beizulegender Zeitwert des als Finanzanlagevermégen
gehaltenen Immobilienvermégens

Fur das als Finanzinvestition gehaltene Immobilienvermdgen existieren auf
Grund der individuellen Besonderheiten der jeweiligen Objekte in der Regel
keine beobachtbaren Vergleichspreise, so dass sich der beizulegende Zeitwert
nur mit Hilfe von Bewertungsmodellen bestimmen lasst. Die verwendeten Mo-
delle basieren auf beobachtbaren Marktdaten, soweit diese vorhanden waren.
Allerdings sind insbesondere im Hinblick auf die kiinftige Vermietungssituation
und die Wahrscheinlichkeit der Ausiibung von Mietverlangerungsoptionen
Schatzungen notwendig, die bei einer kinftigen Anpassung einen wesentlichen
Einfluss auf den ermittelten Zeitwert haben kénnen.

Mit drei Ausnahmen wurde fur die bestehenden Mietvertrage in der
Bewertung eine Vertragsverldangerungswahrscheinlichkeit von 50 % (Vorjahr:
vier Ausnahmen mit 50 %) angenommen. Beziglich der Immobilie in Heilbronn,
BahnhofstraBe 1-5 liegt der Schatzwert bei 56 % (Vorjahr: 53 %). Bei den
Immobilien in Dusseldorf, Am Seestern 1 und Frankfurt, Ludwig-Erhard-Anlage
2-8 betragt die Wahrscheinlichkeit einer Vertragsverlangerung 0 % (Vorjahr:
Dusseldorf, Am Seestern 1 0 % und Frankfurt, Ludwig-Erhard-Anlage 2—8 19 %).

Mit Ausnahme der Immobilie Frankfurt, Ludwig-Erhard-Anlage 2-8 wurden
fur die Verwaltungskosten 0,77 % bis 3,49 % (31. Dezember 2011: 0,77 % bis
4,18 %) des Jahresrohertrags der jeweiligen Immobilie berlcksichtigt; die
Instandhaltungskosten wurden mit € 4,86 bis € 8,25 pro m2 Flache je Jahr
angesetzt (31. Dezember 2011: € 5,17 bis € 8,25 pro m2 Flache). Bei der
Immobilie Frankfurt, Ludwig-Erhard-Anlage 2 -8 wurden fur die Verwaltungs-
kosten 75,42 % (31. Dezember 2011: 2,25 %) des Jahresrohertrages der Immo-
bilie berticksichtigt.

Der im Rahmen der Bewertung gewahlte Diskontierungszinssatz lag
zwischen 6,00 % und 7,20 % (31. Dezember 2011: 6,00 % bis 7,20 %); der
Kapitalisierungszinssatz zur Ermittlung des Restwertes betrug 5,00 % bis
6,20 % (31. Dezember 2011: 5,00 % bis 6,20 %).

Bei der Berechnung der Zahlungsstréme far das Jahr 2013 wird von einer
Inflationserwartung von 1,90 % und fur das Jahr 2014 von 2,0 % ausgegangen.
In den folgenden Jahren wird eine Inflationsrate von 2,0 % unterstellt. Die Buch-
werte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien im Einzelabschluss zum
31. Dezember 2012 betragen T€ 907.876 (31. Dezember 2011: T€ 970.802).
Bei einem Ruckgang der Diskontierungs-/Kapitalisierungsrate um 0,5 % wdirde
der Marktwert des Immobilienvermégens auf insgesamt € 944 Mio. steigen.
Bei einer Erhohung der Diskontierungs-/Kapitalisierungsrate um 0,5 % wdrde
der Marktwert des Immobilienvermdgens jedoch auf € 876 Mio. sinken. Eine
Erhéhung der Diskontierungs-/Kapitalisierungsrate um 0,5 % wirde demnach
weitere Abschreibungen in Hohe von € 31 Mio. bedeuten.
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Die einzelnen Bewertungsparameter fiir die Immobilien sind der folgenden Ubersicht zu entnehmen:

Vermietbare Flache in m?

Verwaltungskosten auf Basis
Jahresrohertrag (gerundet)

Am Seestern 1

31.12.2012 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2011

mj]fZIC:r?g;traBe 13-15 Sty 8.224 1% 1%
ikt 35.101 35.101 5% 2%
?_%rmf;gff\'”ee : 72528 72528 1% 1%
Diisseldorf/

Meerbusch, 8.038 8.038 1% 1%
Earl-Bakken-Platz 1

(E)SpS:rnr{platz 2 24.531 24.531 1% 1%
mti?scchh(eirr::er StraBe 8 62.237 62.237 1% 1%
ISDthuiltitF?;-ré’eis—StraBe 2 19.854 19.854 1% 1%
iﬁrirgstraﬂe 236 30.314 30314 1% 1%
g::tnssctf?:—tfelekom—Allee 7 S 24.686 2% 2%
Ztri)i[:\?v?;'enstraf&e 5-7 L 24.907 3% 4%
'I;li[iLnaerr—%/{lagner—Platz 1 6.445 6.445 2% 2%
EI:::L%?Zt’raBe 1-5 L2 14.748 3% 3%
Diisseldorf, S - 1% .
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Kapitalisierungszinssatz

auf Basis m?2 (gerundet) (gerundet)

31.12.2012 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2011
5,49€/m? 5,49 €/m? 6% 6% 5% 5%
6,25€/m? 7,37 €/m? 7% 6% 5% 5%
6,39€/m? 6,14 €/m? 7% 7% 6% 6%
5,86 €/m? 5,86 €/m? 7% 7% 6% 6%
5,27 €/m? 5,27 €/m? 7% 7% 6% 6%
4,86 €/m? 5,17 €/m? 6% 6% 6% 6%
8,25€/m? 8,25€/m? 6% 6% 6% 6%
6,35€/m? 6,35€/m? 7% 7% 6% 6%
6,51€/m? 6,51 €/m? 7% 7% 6% 6%
6,37 €/m? 6,13 €/m? 7% 7% 6% 6%
7,01€/m? 7,01 €/m? 6% 6% 6% 6%
6,52 €/m? 6,47 €/m? 7% 7% 6% 6%
5,99 €/m? 5,53 €/m? 7% 7% 6% 6%
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3. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

3.1 Umsatzerlose aus Vermietung und Verpachtung
Die Umsatzerlose aus der Vermietung und Verpachtung
von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien setzen sich
wie folgt zusammen:

01.01. bis 31.12.2012 01.01. bis 31.12.2011

Mietertrdge 64.446 67.395

Ertrdge aus der Umlage von

Nebenkosten 7.896 7.898

Gesamt 72.342 75.293

3.2 Sonstige Ertrdge aus Vermietung und Verpachtung

Die sonstigen Ertrage aus der Vermietung und Verpachtung von

als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien setzen sich

wie folgt zusammen:

01.01. bis 31.12.2012 01.01. bis 31.12.2011
T€ T€

Ertra'g:e aus der Erstattung 2,607 172
von Riickbauleistungen
Ertrége aus Sanierungs- 1106 207
vereinbarungen
Periodenfremde Ertrage 116 235
Ertrage aus Reparaturen 84 52
Ertrége“alus Versicherungs- 55 142
entschadigungen
Ertrage aus Vorsteuer- 57 155
korrekturen
Ubrige Ertrage aus Vermietung 10 6
und Verpachtung
Gesamt 4.005 969




3.3 Aufwendungen fiir Vermietung, Verpachtung und VerauBBerung

Die Aufwendungen fir die Vermietung, Verpachtung und VerduBerung

enthalten im Wesentlichen die Aufwendungen fur die umlage- und

nicht umlagefahigen Betriebskosten des als Finanzinvestition gehaltenen

Immobilienvermégens. Sie setzen sich wie folgt zusammen:

01.01. bis 31.12.2012

Prime Office / Einzelabschluss

01.01. bis 31.12.2011

Wartung, Instandhaltung

und Reparaturen =525 -5.177
Objektmanagement -2.316 -1.756
Abgang Sachanlagen -2.507 —-224
Energie, Wasser, Abwasser -1.977 —-1.763
Grundsteuern -1.360 -1.292
Versicherungen =777 -756
Nicht abziehbare Vorsteuer -264 -191
Abgegrenzte Betriebskosten -82 -90
Ubrige Aufwendungen -23 -152
Gesamt -14.565 -11.401

3.4 Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage setzen sich wie folgt zusammen:

01.01. bis 31.12.2012

01.01. bis 31.12.2011

Ertrdge aus Auflésung Verbindlichkeiten 170 31
Ertrage aus Wertpapieren 38 176
Ertrdge aus Sachbezugswerten 34 33
Ertrage aus Sachanlagenverkaufen 0 9
Gesamt 242 249
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3.5 Aktienbasierte Vergiitung

Das Unternehmen gewahrt Mitgliedern des Vorstands und leitenden Angestell-
ten virtuelle Aktien (Phantom Stocks) als eine Form der aktienorientierten
Vergltung. Der Erdienungszeitraum flr diese Zusagen betragt drei Jahre. Nach
Ablauf des Erdienungszeitraumes erhalt der Empfanger eine Barzahlung in Hohe
des Gegenwertes der zugesagten Aktien. Die Hohe der Auszahlung ist abhangig
von den zwei unabhangigen Performance Hebeln ,Steigerung des FFO per
Share” und , Outperformance der Aktie der Gesellschaft gegentiber dem DIMAX
(Deutscher Immobilienaktienindex)”, welche zu einer Erhéhung oder Verrin-
gerung der gewahrten Basiszahl an Ende des Erdienungszeitraumes fthren. Die
gewahrten Aktienzusagen bleiben bestehen, wenn der Vorstand durch den
Aufsichtsrat abberufen wird bzw. das Beschaftigungsverhaltnis der leitenden
Angestellten aufgelost wird. Bei verhaltensbedingten Grinden bzw. dem Riick-
tritt des Vorstandes verfallen die gewahrten Aktienzusagen. Der Aufsichtsrat
ist berechtigt, Entscheidungen Uber die kiinftige Teilnahme an dem Aktien-
optionsprogramm zu treffen.

Im Geschaftsjahr 2011 gewahrte die Gesellschaft erstmalig 40.500 virtuelle
Aktienzusagen, hiervon entfielen 33.000 virtuelle Aktienzusagen auf die Mit-
glieder des Vorstands. Im Geschéaftsjahr 2012 wurden weitere 44.000 virtuelle
Aktienzusagen gewahrt, von denen 40.000 virtuelle Aktienzusagen auf die Mit-
glieder des Vorstands entfielen.

Die virtuellen Aktienzusagen aus dem Geschaftsjahr 2011 haben bis zur
Falligkeit eine restliche Vertragslaufzeit von 18 Monaten.

Die Bewertung erfolgte mit dem Durchschnitt der Tagesschlusskurse der
Prime Office REIT-AG im Xetra-Handel der Deutschen Borse AG der letzten drei
Monate vor dem Stichtag 31. Dezember 2012.

Zum Abschlussstichtag betragt die aus den virtuellen Aktienzusagen
bilanzierte Verpflichtung T€ 0 (31. Dezember 2011: T€ 17). Der Ertrag aus den
virtuellen Aktienzusagen hat im Geschaftsjahr T€ 17 (Vorjahr: Aufwand in Héhe
von T€ 17) betragen.

Im Geschéftsjahr 2012 wurden keine virtuellen Aktien abgegolten bzw.
sind keine verfallen.



3.6 Sonstige betriebliche Aufwendungen
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen
sich wie folgt zusammen:

01.01. bis 31.12.2012
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01.01. bis 31.12.2011

Beratungskosten -1.343 —-994
Publizitdtskosten —-426 0
Abschluss- und Priifungskosten —-402 -570
Aufsichtsratsvergiitungen —-395 —358
Periodenfremde Aufwendungen -329 -201
Werbekosten —322 -235
Raumkosten -206 -140
Reisekosten -151 -139
Nicht abziehbare Vorsteuer —-142 -116
Versicherungen -122 -122
Notar- und Gerichtskosten -1 =21
Bewertungskosten des Immobilienportfolios -98 -75
Buchfiihrungskosten -97 -93
Fahrzeugkosten -83 -87
Porto / Telefon / Biirobedarf =75 -82
IPO Kosten —65 —-3.888
Beitrage -56 -7
Messekosten -48 =77
Weiterbelastete Personalkosten -2 -19
Ubrige Aufwendungen -106 -259
Gesamt -4.579 -7.483

3.7 Gewinne/Verluste aus der Zeitwertbewertung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Aufgrund der vorliegenden Immobilien-Bewertungsgutachten zum 31. Dezember
2012 wurden gemaB IAS 40.35 die Gewinne und Verluste aus der Marktbewer-
tung, welche im Wesentlichen die zwischen den beiden Wertermittlungstagen
(31. Dezember 2011 und 31. Dezember 2012) eingetretenen Veranderungen
in der Mietvertragssituation widerspiegeln, aufwandswirksam berlcksichtigt.
Geringfugige Veranderungen der Diskontierungs- und Kapitalisierungszinsen
lassen sich ebenfalls auf die jeweilige Objektsituation zurtickfihren und beruhen

vor allem darauf, dass in Einzelfallen die Risikoeinschdtzung der Objekte an die

veranderten Vermietungssituationen angepasst wurde.
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In den Verlusten aus Zeitwertbewertung sind in den ersten drei Quartalen
Verluste aus der Bewertung des zum 31. Dezember 2012 abgegangenen
Objektes Hamburg, HammerstraBe 30/34 in Hohe von T€ 1.500 enthalten.

Bei dem fir die Bewertung der Immobilien herangezogenen Discounted
Cash Flow-Verfahren wurde entsprechend der derzeitigen Entwicklung am
Immobilienmarkt der Diskontierungszinssatz im Durchschnitt um 0,98 %
heraufgesetzt sowie der Kapitalisierungszinssatz im Durchschnitt um 0,21 %
herabgesetzt. Aufgrund dieser Bewertungskriterien und der im Zuge der
UmbaumaBnahmen unvermieteten Flachen in den Objekten Frankfurt, Ludwig-
Erhard-Anlage 2 -8, Stuttgart, BreitwiesenstraBBe 5-7 und Dusseldorf, Am See-
stern 1 ergab sich ein saldierter Verlust fir den Zeitraum vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2012 aus der Zeitwertbewertung von — T€ 20.388 nach dem in
2011 ausgewiesenen Gewinn in Héhe von T€ 2.868.

3.8 Netto-Finanzierungsaufwand
Der Netto-Finanzierungsaufwand enthalt folgende Komponenten:

01.01. bis 31.12.2012 01.01. bis 31.12.2011

Zinsaufwendungen —-40.563 —-39.440

Aufwendungen aus der Zeit-

wertbewertung von derivativen -7.065 —-10.909

Finanzinstrumenten

Fremdwahrungsverluste =714 —-1.697

Summe Finanzaufwendungen -48.342 -52.047

Ertrage .auslder Z.eltwelrtbewertung 7367 10.440

von derivativen Finanzinstrumenten

Fremdwahrungsgewinne 464 0

Sonstige Zinsen 223 401
Finanzertrage aus Finance Lease 36 43
Summe Finanzertrage 8.090 10.884

Gesamt —-40.252 -41.163

Die Gesamtbetrdge von Zinsertrdgen und Zinsaufwendungen

der finanziellen Vermogenswerte bzw. finanziellen Verbindlichkeiten,

die gemaB IFRS 7.20 (b) nicht erfolgswirksam zum Fair Value
bewertet werden, setzen sich wie folgt zusammen:

01.01. bis 31.12.2012

01.01. bis 31.12.2011

Zinsertrage 223 401
Zinsaufwendungen —40.563 —-39.440
Gesamt -40.340 -39.039
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3.9 Ergebnis je Aktie

Das unverwasserte Ergebnis je Aktie berechnet sich aus dem Quotienten
zwischen dem Gewinn, der den Eigenkapitalgebern zusteht, und der durch-
schnittlichen Anzahl ausgegebener Aktien wahrend des Geschaftsjahres — mit
Ausnahme eigener Anteile. Da in 2012, unverandert zum Vorjahr, keine Eigen-
kapitalinstrumente mit verwassernden Effekten ausgegeben wurden, unter-

scheiden sich das unverwasserte und verwasserte Ergebnis je Aktie nicht. Das
den Eigenkapitalgebern zustehende Ergebnis entspricht dem Uberschuss/Fehl-
betrag der jeweiligen Periode. Die Anzahl der Aktien belduft sich auf 51.941.345
(31. Dezember 2011: 51.941.345) nennwertlose Stlickaktien.

01.01. bis 31.12.2012 01.01. bis 31.12.2011
Gewinn/Verlust, den Eigen-
kapitalgebern zurechenbar ol 17:570
Durchschnittliche Anzahl der aus-
gegebenen Aktien (in Tausend) > o 34833
Unverwassertes/Verwassertes
Ergebnis je Aktie il 0.50
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4. Erlauterung zur Bilanz - Vermégenswerte

4.1 Finanzielle und sonstige Vermdgenswerte

Die Buchwerte der finanziellen und sonstigen Vermégenswerte der verschiedenen Klassen stimmen mit den

entsprechenden Fair Values Gberein und ergeben sich aus der nachfolgenden Ubersicht:

Liquide Mittel

zu Handelszwecken gehalten

Kurzfristige Vermdgenswerte:

Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen Sl g 0
31.12.2011 0 0
Spnst|ge Forderu"ngen und 31.12.2012 0 1111
Finanzielle Vermdgenswerte
31.12.2011 0 15.050
Derivative Finanzinstrumente 31.12.2012 0 1.380
31.12.2011 0 0
Bankguthaben und Kassenbestande 31.12.2012 64.399 0
31.12.2011 114.463 0
31.12.2012 64.399 2.491
31.12.2011 114.463 15.050
Langfristige Vermogenswerte:
Finanzielle Vermdgenswerte 31.12.2012 0 0
31.12.2011 0 0
Derivative Finanzinstrumente 31.12.2012 0 10.812
31.12.2011 0 6.176
31.12.2012 0 10.812
31.12.2011 0 6.176
Gesamt 31.12.2012 64.399 13.303
31.12.2011 114.463 21.225
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Zur VerauBerung
Forderungen verfiigbare finanzielle

Derivate als

Sicherungsinstrument Gesamt

Vermdgenswerte

42.570 0 0 42.570
2.009 0 0 2.009
1.060 0 0 2171
3.553 0 0 18.602

0 0 0 1.380
0 0 16.011 16.011
0 0 0 64.399
0 0 0 114.463

43.630 0 0 110.520

5.562 0 16.011 151.085
331 1.740 0 2.071
425 1.683 0 2.108

0 0 0 10.812
0 0 0 6.176
331 1.740 0 12.883
425 1.683 0 8.284

43.961 1.740 0 123.403

5.987 1.683 16.011 159.369
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Die zu Handelszwecken gehaltenen vollumfanglich kurzfristigen
finanziellen Vermdgenswerte setzen sich zum 31. Dezember 2012

wie folgt zusammen:

31.12.2012 31.12.2011

T€ T€
Wertpapiere .11 15.050
Gesamt 1.111 15.050

Die Wertpapiere wurden zum beizulegenden Zeitwert angesetzt.

Die Veranderungen der finanziellen Vermogenswerte vom 1. Januar
bis zum 31. Dezember 2012 stellen sich wie folgt dar:

erfolgsneutral

erfolgs- Ineffektivitait  erfolgs- durch Verrech-
wirksam erfolgswirk- neutral im nung mit ent-  Gesamt
tiber GuV sam iiber GuV  Eigenkapital sprechendem
DETY [ )]
Zu Handels-
zwecken 31.12.2012 6.016 0 0 0 6.016
gehaltene
Derivate
31.12.2011 5.238 0 0 0 5.238
Derivate als
Sicherungs- 31.12.2012 0 0 -407 —-15.604 -16.011
instrument
31.12.2011 1.384 0 -294 0 1.090
Zu Handels-
zwecken 31.12.2012 38 0 0 0 38
gehaltene
Wertpapiere
31.12.2011 176 0 0 0 176
Gesamt 31.12.2012 6.054 0 -407 -15.604 -9.957
31.12.2011 6.798 0 -294 0 6.504

Am 30. November 2012 wurde der CHF-Wahrungsswap fallig. Der positive
Marktwert in Hohe von 15,6 Mio. Euro wurde erfolgsneutral im Zuge der Pro-
longation (vgl. Abschnitt 5.2) mit dem dazugehérigen Darlehen verrechnet.

Zur Absicherung steigender Zinssatze bestehen grundsatzlich fr alle Dar-
lehen mit variablem Zinssatz Festzins Payer Swaps. Im Wesentlichen belaufen
sich die Nominalbetrédge der Swaps auf den Darlehensstand im Zeitpunkt der
Gewahrung bei bestehenden variabel verzinslichen Darlehen bzw. auf den
voraussichtlichen Stand der Darlehen bei Ablauf der Zinsbindungsfrist. Alle
derivativen Finanzinstrumente wurden zu Zeitwerten bewertet.
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Die abgesicherten Cash Flows erfolgen in den Geschéftsjahren 2013 bis 2019.

31. Dezember 2012

Summe Marktwerte
Derivate

In Wéhrung EUR Nominalbetrag Valuta Falligkeit
Darmstadt, HSH 37.929.453,46 € 30.11.2012 31.12.2018
T-Online-Allee 1 HSH 52.340.710,82€ 30.11.2012 31.12.2018
gz[jﬂfﬁiﬁelekm_A”ee ; HSH 27.178.433,22€ 29.06.2012 30.12.2019

Unicredit 47.288.019,55 € 30.06.2010 30.12.2019
Essen, Unicredit 47.288.019,55 € 30.06.2010 30.12.2019
AlfredstraBe 236 Unicredit 33.101.613,68€ 30.06.2010 30.06.2017
Unicredit 14.186.405,87 € 30.06.2010 30.06.2017
Unicredit 24.381.511,13€ 31.05.2010 30.12.2019
Unicredit 478.068,86 € 31.05.2010 30.12.2019
Hamburg, Unicredit 24.381.511,13€ 31.05.2010 30.12.2019
HammerstraBe 30/34 Unicredit 478.068,86 € 31.05.2010 30.12.2019
Unicredit 17.401.705,99 € 01.06.2010 31.01.2013
Unicredit 7.457.874,00€ 31.05.2010 31.01.2013
Unicredit 18.892.118,79€ 31.05.2010 30.12.2019
Heilbronn, Unicredit 18.892.118,79€ 31.05.2010 30.12.2019
BahnhofstraBe 1-5 Unicredit 13.224.483,15€ 01.06.2010 30.06.2017
Unicredit 5.667.635,64€ 01.06.2010 30.06.2017
’I;‘i[iLr;t;Zr-?/{/agner-Platz : Helaba 8.512.703,46 € 30.04.2010 30.12.2019
Stuttgart,
e e B Helaba 30.267.390,07 € 30.04.2010 30.12.2019
Diisseldorf, Am Seestern 1 Helaba 64.473.838,88€ 30.04.2010 30.12.2019
E:jsgfﬁg/n “_";:2“1“"' LBB 10.500.000,00 € 31.12.2008 31.12.2015
Unicredit 54.800.000,00€ 31.01.2008 31.01.2018
Miinchen, Unicredit 101.000.000,00€ 30.01.2009 31.12.2013
Hultschiner StraBe 8 Unicredit 91.000.000,00 € 27.07.2011 31.12.2013
Unicredit 30.000.000,00 € 27.07.2011 30.06.2015
Essen, Opemnplatz 2 LBB 22.000.000,00€ 31.03.2009 31.12.2017
803.121.684,90 €

In Wahrung CHF Nominalbetrag Valuta Falligkeit
Darmstadt, T-Online-Allee 1 HSH CHF 87.342.200,00 30.11.2012 31.12.2018
Darmstadt, T-Online-Allee 1 HSH Wahrungsswap 08.11.2007 30.11.2012
Derivate mit
positivem Marktwert
Derivate mit
negativem Marktwert
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fester Zins variabler Zins Marktwert zum 31.12.2012 Marktwert zum 31.12.2011
T€ T€
4,33% EURIBOR-3M -6.874 —4.648
4,18 % EURIBOR-3M -9.375 0
4,81% EURIBOR-1M —-6.658 -5.196
4,55 % EURIBOR-1M -10.720 -8.630
1,80 % EURIBOR-1M 5.578 2.313
2,86 % EURIBOR-3M -3.091 -1.956
2,86 % EURIBOR-3M 42 191
4,69 % EURIBOR-1M -5.736 —4.680
4,69 % EURIBOR-1M -112 -92
1,74 % EURIBOR-1M 2.886 1.185
1,74 % EURIBOR-1M 57 23
2,86 % EURIBOR-3M -1.622 -1.026
2,86 % EURIBOR-3M 22 100
4,69 % EURIBOR-1M —4.439 -3.623
1,74 % EURIBOR-1M 2.233 917
2,86 % EURIBOR-3M -1.232 —-780
2,86 % EURIBOR-3M 17 76
4,69 % EURIBOR-1M -2.029 —1.667
4,69 % EURIBOR-1M -7.214 -5.928
4,55% EURIBOR-1M -14.367 -11.654
4,20 % EURIBOR-3M -1.133 -1.107
4,51 % EURIBOR-3M -10.986 -9.003
3,08 % EURIBOR-3M -2.341 -3.393
1,84 % EURIBOR-3M 1.358 1.370
2,24 % EURIBOR-3M -1.201 -922
3,12% EURIBOR-3M -2.332 —1.556
-79.269 -59.686

fester Zins variabler Zins Marktwert zum 31.12.2012 Marktwert zum 31.12.2011
3,18% CHF-LIBOR 0 -9.921
0 16.011
0 6.090
0 -53.596
12.192 22.187
-91.461 —75.784

-79.269 -53.597
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Die folgenden Swaps wurden im Geschaftsjahr fallig oder in Folge einer
Prolongation in neue Swaps umfinanziert.

1L LT Bank Nominalbetrag Valuta Falligkeit fester Zins varl_abler fal_l|g bz-w. _
EUR Zins umfinanziert:
DEmisEL HSH CHF 87.342.200,00 : 30.11.2012 © 31.12.2018 3,18% | CHF-LIBOR | umfinanziert
T-Online-Allee 1
HSH 37.929.453,46 € 30.11.2012 31.12.2018 4,33 % EURIBOR-3M i umfinanziert
HSH Wahrungsswap i 08.11.2007 30.11.2012 fallig

Die Forderungen setzen sich im Einzelnen wie folgt zusammen:

Kurzfristig Langfristig
(bis zu 1 Jahr) (mehr als 1 Jahr) ——
T€ T€ T€
sonistige Forderungen 31.12.2012 2.171 2.071 4.242
und finanzielle Vermdgenswerte
31.12.2011 18.602 2.108 20.711
Forderungen aus Lieferungen
. 31.12.2012 42.570 0 42.570
und Leistungen
31.12.2011 2.009 0 2.009
Gesamt 31.12.2012 44.741 2.071 46.812
31.12.2011 20.611 2.108 22.720

Wesentliche Unterschiede zwischen den Buchwerten und den beizulegenden
Zeitwerten der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen ergeben sich zum
31. Dezember 2012 nicht. Wertberichtigungen waren zum 31. Dezember 2012
nicht vorzunehmen. Es bestehen keine tGberfélligen Forderungen zum 31. De-
zember 2012.



Die Bewertungshierarchie der finanziellen Vermogenswerte, die zum
beizulegenden Zeitwert bewertet werden, stellt sich wie folgt dar:
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Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Gesamt
T€ T€ T€ T€
20 e IS 31.12.2012 0 12192 0 12,192
Vermogenswerte

31.12.2011 0 6.176 0 6.176

ZyrVe.rauBerung.verfugbare 31.12.2012 0 1740 0 1.740
finanzielle Vermogenswerte

31.12.2011 0 1.683 0 1.683

Derivate als Sicherungsinstrument 31.12.2012 0 0 0 0

31.12.2011 0 16.011 0 16.011

0 13.932 0 13.932

0 23.871 0 23.871

Wahrend des Geschéaftsjahres gab es keine Umbuchungen zwischen Bewertun-

gen zum beizulegenden Zeitwert der Stufe 1 und 2 und keine Umbuchungen

in oder aus Bewertungen zum beizulegenden Zeitwert der Stufe 3.

4.2 Sachanlagen
Die Sachanlagen setzen sich wie folgt zusammen:

31.12.2012 31.12.2011

T€ T€
Biroeinrichtung 152 139
Showrooms 92 155
Sonstige Betriebs- und Geschéftsausstattung 46 46
Gesamt 290 340
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Die Entwicklung der Sachanlagen ergibt sich wie folgt:

Anschaffungs- und Herstellungskosten

1. Januar 2011 225
Zugange 285
Abgénge 55
31. Dezember 2011 455
Zugéange 50
Abgange 0
31. Dezember 2012 505

Abschreibungen und Wertberichtigungen

1. Januar 2011 74
Abschreibungen des Geschaftsjahres 60
Abgénge 19
31. Dezember 2011 115
Abschreibungen des Geschaftsjahres 101
Abgange 0
31. Dezember 2012 216
Buchwerte

31. Dezember 2011 340
31. Dezember 2012 290

Es bestehen am Stichtag keine vertraglichen Verpflichtungen fur den Erwerb
von Sachanlagen.

4.3 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Das als Finanzinvestition gehaltene Immobilienvermégen hat
sich wie folgt entwickelt:

31.12.2012 31.12.2011

T€ T€
Buchwert zum 1.1. 970.802 968.418
Investitionen in Bestandsobjekte 1.260 642
Abgange bei Bestandsobjekten —44.000 -1.200
Gewinne aus Anpassung des beizulegenden Zeitwerts 1.150 9.688
Verluste aus Anpassung des beizulegenden Zeitwerts -21.319 -6.819
Korrektur der Mietlinearisierung aufgrund der Anwendung von 1AS 40.33 =17 73
Gesamt 907.876 970.802




Das als Finanzinvestition gehaltene Immobilienvermdgen wurde von unabhan-
gigen Gutachtern, der CBRE GmbH, bewertet. Zum angewandten Bewertungs-
verfahren vgl. Abschnitt 2.8.

Zwischen einigen immobilienfinanzierenden Kreditinstituten und der
Gesellschaft sind Vereinbarungen getroffen worden hinsichtlich Restriktionen
bei der VerauBerung von Immobilien bzw. der Verwendung der Verkaufserldse.
Die Vertragsparteien sind sich einig, dass im Falle einer freihandigen VerauBe-
rung von finanzierten Objekten die Erlése — ohne eine weitere gesonderte
Regelung — zundachst zur Tilgung der in dem Vertrag begriindeten Darlehens-
forderung verwendet werden sollen.

Es ist dartber hinaus eine Abtretung der gegenwartigen, bedingten und
kunftigen Rechte und Anspriiche aus einer vollstandigen oder teilweisen zu-
kunftigen VerauBerung des Finanzierungsobjektes oder einer anderweitigen
Verfligung Uber das Finanzierungsobjekt durch den Darlehensnehmer erfolgt,
vgl. dazu Abschnitt 5.2, Ubersicht tiber die im Zusammenhang mit den Darle-
hensverbindlichkeiten gewahrten sonstigen Sicherheiten.”

Der Buchwert setzt sich aus folgenden Immobilien zusammen:
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Buchwerte Immobilien 31.12.2012 31.12.2011

T€ T€
Miinchen, HufelandstraBe 13—15 23.977 23.584
Frankfurt, Ludwig-Erhard-Anlage 2-8 155.100 161.800
Darmstadt, T-Online-Allee 1 172.500 172.500
Disseldorf/Meerbusch, Earl-Bakken-Platz 1 16.400 16.400
Essen, Opernplatz 2 38.500 38.600
Miinchen, Hultschiner StraBe 8 186.500 186.600
Stuttgart, Phillip-Reis-StraBe 2 38.899 39.419
Hamburg, HammerstraBe 30/34 0 45.500
Essen, AlfredstraBe 236 73.000 73.100
Darmstadt, Deutsche-Telekom-Allee 7 53.300 53.200
Stuttgart, BreitwiesenstraBe 5—7 39.200 41.700
Nirnberg, Richard-Wagner-Platz 1 13.000 13.000
Heilbronn, BahnhofstraBe 1—5 29.900 29.700
Diisseldorf, Am Seestern 1 67.600 75.700
Gesamt 907.876 970.802

Hinsichtlich der Immobilien, die zur Besicherung von finanziellen Verbindlich-
keiten dienen, siehe Abschnitt 5.2.
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Es bestehen keine wesentlichen vertraglichen Verpflichtungen, als Finanzinves-
tition gehaltene Immobilien zu erwerben, zu erstellen oder zu entwickeln, oder
solche Verpflichtungen in Bezug auf Reparaturen, Instandhaltungen oder Ver-
besserungen.

Mit Kaufvertrag vom 2. November 2012 wurde die Immobilie Hamburg,
HammerstraBe 30/34 zum 31. Dezember 2012 zu einem Kaufpreis von T€
41.742 verauBert. Dem VerauBerungspreis stand ein Buchwert zum Ende des
dritten Quartals in Hohe von T€ 44.000 gegenuber, so dass hierdurch ein Ver-
lust in Hohe von T€ 2.258 im vierten Quartal realisiert wurde. Dartber hinaus
fielen verwertungsnahe Aufwendungen in Form von Beratungskosten in Hohe
von T€ 249 an.

4.4 Leasingvertrage
Aus bestehenden Mietvertragen wird die Prime Office REIT-AG
voraussichtlich folgende Mindestleasingzahlungen erhalten:

Zwischen einem Zwischen fiinf

I 20 e und fiinf Jahren und zehn Jahren ST
T€ T€ T€ TE |
i G- 31.12.2012 46.539 171.460 142.084 360.083 |
zahlungen
31.12.2011 64.013 182.742 178.760 425515 |

Die Gesellschaft hat die Rechte und Anspriche aus allen bestehenden und
kinftigen Mietvertragen im Sicherungsfall an die finanzierenden Banken abge-
treten.

5. Erlauterungen zur Bilanz - Eigenkapital und Schulden

5.1 Eigenkapital

Entwicklung der Stammaktien Anzahl Aktien

Anzahl der Aktien zum 1. Januar 2011 17.441.345
Veranderung des Gezeichneten Kapitals 34.500.000
Anzahl der Aktien zum 31. Dezember 2011 51.941.345
Anzahl der Aktien zum 1. Januar 2012 51.941.345
Veranderung des Gezeichneten Kapitals 0
Anzahl der Aktien zum 31. Dezember 2012 51.941.345




Bei den Aktien handelt es sich jeweils um auf den Inhaber lautende nenn-
wertlose Stickaktien mit einem auf die einzelne Aktie entfallenden anteiligen
Betrag des Grundkapitals von € 1,00. Samtliche Anteile sind ausgegeben und
voll eingezahlt.

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 29. Juni 2011 ist der Vorstand
ermachtigt, das Grundkapital mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum
19. Mai 2016 gegen Bar- und/oder Sacheinlage einmal oder mehrmals um ins-
gesamt bis zu T€ 23.721 zu erhdhen (Genehmigtes Kapital 2011).

In der Hauptversammlung vom 29. Juni 2011 wurde das Grundkapital der
Gesellschaft durch Ausgabe von bis zu 8.720.672 neuen, auf den Inhaber
lautenden nennwertlosen Stiickaktien mit Gewinnberechtigung ab Beginn des
Geschéftsjahres ihrer Ausgabe bedingt erhoht (Bedingtes Kapital 2011). Das
bedingte Kapital dient der Gewahrung von Aktien an die Inhaber, die bis zum
Ablauf des 19. Mai 2016 von der Gesellschaft ausgegeben werden kénnen.

Die ordentliche Hauptversammlung der Prime Office REIT-AG am 10. Mai
2012 hat die Auszahlung einer Dividende in Héhe von 0,23 € beschlossen. Die
Dividende in Hohe von insgesamt T€ 11.947 wurde am 11. Mai 2012 an die
Aktiondre ausgezahlt.

Aus der effektiven Marktwertanderung der als Absicherungsinstrumente
designierten Zins- und Wahrungsswaps resultiert eine Veranderung der Ricklage
far nicht realisierte Ergebnisse aus Cash Flow-Hedges (Zinsswaps) zum
31. Dezember 2012 in Hohe von —T€ 11.400 (Vorjahr: —=T€ 25.482) sowie eine
Veranderung der Rucklage fur nicht realisierte Ergebnisse aus Cash Flow-Hedges
(Wahrungsswaps) in Hohe von —T€ 407 (Vorjahr: -T€ 295).

Die Rucklage fur nicht realisierte Ergebnisse aus Cash Flow-Hedges
(Wahrungsswaps) belduft sich auf T€ 0 (Vorjahr: T€ 407). Zur Neutralisierung
der Effekte aus der Wahrungsumrechnung der Darlehen wurden T€ 407 an
Fremdwahrungsgewinnen aus der Riicklage fir nicht realisierte Ergebnisse
aus Cash Flow-Hedges (Wahrungsswaps) gegen die entsprechenden Fremd-
wahrungsgewinne der Gewinn- und Verlustrechnung gebucht. Zum 31. Dezember
2012 hat die Gesellschaft keine Wahrungsswaps im Bestand.

Die Rucklage fur nicht realisierte Gewinne/Verluste aus der Zeitwert-
bewertung von zur VerduBerung verfligbaren finanziellen Vermégenswerten
beinhaltet mit T€ 223 (Vorjahr: T€ 166) die kumulierten Wertverdnderungen
der unter den langfristigen Forderungen ausgewiesenen Rentenversicherung,
die in die Kategorie , zur VerauBerung verftgbarer finanzieller Vermogenswert”
eingestuft wurde.
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5.2 Finanzielle Verbindlichkeiten
Zum 31. Dezember 2012 und 2011 weisen die finanziellen Verbind-

lichkeiten nachfolgend dargestellte Falligkeiten auf. Die Angaben erfolgen

auf Basis der vertraglichen, nicht abgezinsten Zahlungen:

Bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Summe
€ € € €
Nicht derivative finanzielle
Verbindlichkeiten
Darlehen Kreditinstitute 31.12.2012 221.879 346.061 0 567.940
31.12.2011 175.980 409.934 98.974 684.888
it s 31.12.2012 2.805 0 0 2.805
Lieferungen und Leistungen
31.12.2011 2.707 0 0 2.707
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 31.12.2012 470 0 0 470
31.12.2011 555 0 0 555
Derivative finanzielle
Verbindlichkeiten
Swap-Verpflichtungen 31.12.2012 19.619 57.851 11.036 88.506
31.12.2011 15.780 58.001 22.827 96.608
31.12.2012 244.773 403.912 11.036 659.721
31.12.2011 195.022 467.935 121.801 784.758
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Die Buchwerte der finanziellen Verbindlichkeiten setzen sich zum
31. Dezember 2012 und 2011 wie folgt zusammen:

Bis zu Zwischen Zwischen
. einem und fiinf und zehn  Gesamt
einem Jahr .
fiinf Jahren Jahren
T€ T€ T€ T€
Verbindlichkeiten Kreditinstitute 31.12.2012 212.507 333.693 0 546.200
31.12.2011 156.261 379.413 96.995 632.669
Verblnt_jllchkelten aus Lieferungen 3112.2012 3389 0 0 3389
und Leistungen
31.12.2011 2.707 0 0 2.707
Derivative Finanzinstrumente 31.12.2012 4.285 8.667 78.509 91.461
31.12.2011 0 5.423 70.361 75.784
Sonstige Verbindlichkeiten 31.12.2012 470 0 0 470
31.12.2011 555 0 0 555
31.12.2012 220.651 342.360 78.509 641.520
31.12.2011 | 159.523 | 384.836 | 167.356 711.715

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten beinhalten abgegrenzte
Tilgungeni.H.v. T€ 612, Zinsabgrenzungen i. H.v. T€ 1.840 sowie eine Verbind-
lichkeit aus der Umfinanzierung eines Swaps i.H.v. T€ 1.600.

Die Darlehen betreffen vollumfanglich die Finanzierung des Erwerbs der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien.

Hinsichtlich der Tilgung bzw. Prolongation/Refinanzierung der kurz-
fristigen Darlehen verweisen wir auf die Ausfihrungen zum Liquiditatsrisiko in
Abschnitt 8.3.

Die Anderungen der beizulegenden Zeitwerte der Derivate, die nicht im
Hedge Accounting erfasst werden, sind nicht auf Anderungen der Ausfallrisiken
dieser finanziellen Verbindlichkeiten zurtckzufthren.
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Die Buchwerte der finanziellen Verbindlichkeiten gegentber Kredit-
instituten lauten auf folgende Wahrungen (Gegenwert in Euro):

31.12.2012 31.12.2011

T€ T€
EUR 546.200 503.169
CHF 0 129.500
Gesamt 546.200 632.669

Die Veranderungen der derivativen Finanzinstrumente vom 1.
bis zum 31. Dezember 2012 stellen sich wie folgt dar:

Januar

. Ineffektivitat erfolgs-
erfolgswirk- - .
sam iiber GuV erfolgswirksam  neutral im Gesamt
liber GuvV Eigenkapital
Zu Handelszwecken gehaltene Derivate 31.12.2012 -2.930 0 0 -2.930
31.12.2011 -5.673 0 0 -5.673
Derivate als Sicherungsinstrument 31.12.2012 0 -5.948 —-11.400 -17.348
31.12.2011 0 -34 —25.481 —-25.515
Gesamt 31.12.2012 -2.930 -5.948 -11.400 -20.278
31.12.2011 -5.673 -34 —-25.481 -31.188
Die Bewertungshierarchie der finanziellen Verbindlichkeiten, die zum
beizulegenden Zeitwert bewertet werden, stellt sich wie folgt dar:
Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Gesamt
T€ T€ T€ T€
Derivate als Sicherungsinstrument 31.12.2012 0 68.113 0 68.113
31.12.2011 0 55.365 0 55.365

Wahrend des Geschaftsjahres gab es keine Umbuchungen zwischen Bewertun-
gen zum beizulegenden Zeitwert der Stufe 1 und 2 und keine Umbuchungen
in oder aus Bewertungen zum beizulegenden Zeitwert der Stufe 3.






144 Prime Office / Einzelabschluss

Variabel- und festverzinsliche finanzielle Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
bestehen in folgendem Umfang:

Objekt Bank Nominalwert Darlehen
festverzinslich

Miinchen, HufelandstraBe 13—15 DG Hyp 15.630 T€
Frankfurt, Ludwig-Erhard-Anlage 2-8 Helaba 64.000 T€

Hypovereinshank/ KfW ERP 40.200T€
Miinchen, Hultschiner StraBe 8

Hypovereinshank/ KfwW 10.000 T€
Stuttgart, Philipp-Reis-StraBe 2 Minchener Hypo 38.640 T€
variabel verzinslich

COREALCREDIT BANK AG 41.929T€
Darmstadt, T-Online-Allee 1

COREALCREDIT BANK AG 55.441T¢€
Diisseldorf/Meerbusch, Earl-Bakken-Platz 1 Berlin Hyp 10.500 T€
Essen, Opernplatz 2 Landesbank Berlin 22.000T€

Hypovereinshank (Senior Loan) 54.800 T€
Miinchen, Hultschiner StraBe 8

Hypovereinshank (Senior Loan II) 30.000 T€
Hamburg, HammerstraBe 30/34 Hypovereinbank/Unicredit 24.860 T€
Essen, AlfredstraBBe 236 Hypovereinbank/Unicredit 47.288T€
Darmstadt, Deutsche-Telekom-Allee 7 COREALCREDIT BANK AG 27.178 T€
Stuttgart, BreitwiesenstraBe 5—7 Helaba 32.000 T€
Niirmnberg, Richard-Wagner-Platz 1 Helaba 9.000 T€
Heilbronn, BahnhofstraBe 1-5 Hypovereinbank/Unicredit 18.892T€
Diisseldorf, Am Seestern 1 Helaba 68.000 T€




Zinssatz

Buchwert Darlehen

davon < 1 Jahr
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davon > 1 Jahr

4,250% 14.720T€ 362T€ 14.358 T€
4,350% 45366 T€ 45.366 T€ 0TE
3,500% 26.284T€ 3.092T€ 23.1927T€
3,450% 6.538T€ 769T€ 5.769 T€

4,450 % 29.3427T€ 1.475T€ 27.867T€
122.250 T€ 51.064 T€ 71.186 T€

EUR'BOﬁ';'\é'% 41.790T€ 1.647T€ 40.143T€
EUR'BOﬁ';“é'% 55.256 T€ 47177T€ 50.539 T€
EUR'BO%E“(;';; 10.010T€ 128 7€ 9.8827T€
03;5/'038%39'\5'% 20.271T€ 655T€ 19.616 T€
EUR'BO'B"?;“;% 54.639 T€ 0TE 54.639T€
EUR'BO"‘;'SS"B; 28.120T€ 28.120T€ 0TE
EUR'BOFz’i’\f% 23.666 T€ 23.666 T€ 0TE
EUR'BOF%"T;DZ 45.095T€ 1.167T€ 43.928T€
EUR'BOﬁ';“é'JO 26.803T€ 561T€ 26.2427T€
fgg'soofgm 28.956 T€ 28.956 T€ 0TE
fgg'soofwoz 8.144T€ 8.144T€ 0TE
EUR'BO'ﬁ“Af% 17.984T€ 466T€ 17.518T€
fgg';ofw% 59.776 T€ 59.776 T€ 0TE
420.510T€ 158.003 T€ 262.507 T€

Summe 542.760 T€ 209.067 T€ 333.693T€
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Neben den laufenden Tilgungen sind die Darlehen der Corealcredit Bank AG
durch die Umfinanzierung im Geschaftsjahr 2012 in den variabel verzinslichen
Bereich umgegliedert worden. Der Buchwert der festverzinslichen Verbindlich-
keiten hat sich daher von T€ 200.445 auf T€ 122.250 verringert. Die Verbind-
lichkeiten mit einer Laufzeit von weniger als einem Jahr betrugen zum Stichtag
31. Dezember 2012 T€ 51.064. Darlehen mit einer Laufzeit von mehr als einem
Jahr bestanden zum 31. Dezember 2012 in Héhe von T€ 71.186.

Durch die Umfinanzierung der CHF-Darlehen in EURO-Darlehen hat sich
der Buchwert der variabel verzinslichen Verbindlichkeiten von T€ 301.028
(31. Dezember 2011) auf T€ 420.510 signifikant erhoht.

Objekt Bank et Laufzeit
wert

festverzinslich
Miinchen, HufelandstraBe 13—15 DG Hyp 15.630 T€ 30.12.2014
Frankfurt, Ludwig-Erhard-Anlage 2—8 Helaba 64.000 T€ 31.12.2017

Hypovereinshank/ KfW ERP 40.200 T€ 31.03.2021
Miinchen, Hultschiner StraBe 8

Hypovereinshank/ KfwW 10.000 T€ 31.03.2021
Stuttgart, Philipp-Reis-StraBe 2 Miinchener Hypo 38.640T€ 30.06.2015
variabel verzinslich

COREALCREDIT BANK AG 41.929T€ 30.11.2019
Darmstadt, T-Online-Allee 1

COREALCREDIT BANK AG 55.441T€ 30.11.2019
Duisseldorf/Meerbusch, Earl-Bakken-Platz 1 Berlin Hyp 10.500 T€ 30.12.2015
Essen, Opernplatz 2 Landesbank Berlin 22.000T€ 30.12.2017

Hypovereinshank (Senior Loan) 54.800 T€ 31.12.2028
Miinchen, Hultschiner StraBe 8

Hypovereinsbank (Senior Loan II) 30.000 T€ 30.06.2015
Hamburg, HammerstraBe 30/34 Hypovereinbank/Unicredit 24.860 T€ 31.01.2013
Essen, AlfredstraBBe 236 Hypovereinbank/Unicredit 47.288T€ 30.06.2017
Darmstadt, Deutsche-Telekom-Allee 7 COREALCREDIT BANK AG 27.178 T€ 30.06.2014
Stuttgart, BreitwiesenstraBe 5—7 Helaba 32.000 T€ 31.12.2013
Niimberg, Richard-Wagner-Platz 1 Helaba 9.000 T€ 31.12.2013
Heilbronn, BahnhofstraBe 1-5 Hypovereinbank/Unicredit 18.892T€ 30.06.2017
Diisseldorf, Am Seestern 1 Helaba 68.000 T€ 31.12.2013




Die Verbindlichkeiten mit einer Laufzeit von weniger als einem Jahr betrugen zum
Stichtag 31. Dezember 2012 T€ 158.003. Darlehen mit einer Laufzeit von mehr
als einem Jahr bestanden zum 31. Dezember 2012 in Héhe von T€ 262.507.

Der Buchwert dieser CHF-Darlehen valutierte zum 31. Dezember 2011
mit T€ 129.500 und ist zum Ende dieses Geschaftsjahres vollstandig in EURO-
Darlehen umfinanziert.

Die Konditionen und Laufzeiten der Darlehen stellen sich wie folgt dar.
Die nach den in der folgenden Tabelle angegebenen jahrlichen Tilgungen
verbleibenden Darlehensverbindlichkeiten sind zum Ende der vereinbarten
Darlehenslaufzeit fallig.
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Tilgung p.a. Zinssatz Zinssicherung (Swap)
2% 4,250 % -
2,5% 4,350 % -
Halbjahresraten i.H.v. T€ 1.546 Féllig zum 31.03 und 3500% _
30.09 = Erste Tilgungsrate am 30.09.2008 ' ’
Halbjahresraten i.H.v. T€ 384; Fallig zum 31.03. und 34509 a
30.09; = Erste Tilgungsrate am 30.09.2008 ' °
2,8% 4,450 % -
0 .
1.740T€ EURIBOR-3M + 1,95 % 4,33 % auf einen Bezugsbetrag

beginnend mit 37.929 T€

1.740 T€ zzgl. vollstandige Tilgung der Tranche B i.H.v.

R 0
3.100 T€ zum 28.2.2013 EURIBOR-3M + 1,95 %

4,18 % auf einen Bezugsbetrag
beginnend mit 52.341 T€

1% (jahrlich steigende Tilgungsraten) EURIBOR-3M + 0,90 % 5,100 %
vierteljdhrliche Staffelraten mit jahrlicher
Erhéhung — im Schnitt 2 % annuitatische EURIBOR-3M + 0,75 % + 0,90 % 4,770 %
Tilgung — erstmalig am 30.06.2009
- EURIBOR-3M + 0,75 % 5,255%
il 0,
Tilgung 4% p.a., d.h. 1.200.000 € p.a. EURIBOR-3M + 180 BP 7.662%
(Zahlung erst am Jahresende)
vollstandige Tilgung des Darlehens Ende Januar 2013 EURIBOR-3M + 1,44 % 4,690 %
946 T€ EURIBOR-3M + 1,44 % 4,550 %
3% Tilgung zzgl. ersparter Zinsen EURIBOR-TM + 1,95 % 4,810 %
480 T€ EURIBOR-TM + 1,30% + 0,4 % 4,685 %
135T€ EURIBOR-1M + 1,30% + 0,4 % 4,685 %
378T€ EURIBOR-3M + 1,44 % 4,690 %
988 T€ EURIBOR-1M + 1,30 % + 0,4 % 4,550 %
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Die folgenden Darlehen wurden im Geschéftsjahr féllig oder wurden
durch neue Darlehen ersetzt:

. Zins- "
Aogliel Laufzeit Tilgung p.a.  Zinssatz sicherung abgelf)st Lk
wert durch:
(Swap)
festverzinslich
vorzeitige
Vertragsver-
Darmstadt, COREAL- langerung
3% zzgl. er-
Deutsche-Telekom- CREDIT 16.000T€ @ 30.06.2014 sparter Zinsen 3,280 % - i ab01.07.2012
Allee 7 BANK AG P inkl. Sonder-
tilgung i.H.v.
1.000 T€
tilgungsfrei bis vorzeitige
30.06.2012 vertrags-
Darmstadt, COREAL- abl30.07 20‘12 verldngerung
Deutsche-Telekom- CREDIT 16.000T€ : 30.06.2014 39, Ti.I u'n 2,8% — i ab01.07.2012
Allee 7 BANK AG o 1gung inkl. Sonder-
zzgl. ersparter ) )
Zinsen tilgung i.H.v.
1.000 T€
Darmstadt LB Vertrags-
T-Online-A]Iee1 CREDIT 58.000T€ : 30.11.2019 3% 3,55% 4,330% : verlangerung
BANK AG zum 30.11.2012
Vertrags-
COREAL- -
Darmstad, CREDIT 87.342TCHF | 30.11.2019 - 263% 3,1809 | ‘eflangerung
T-Online-Allee 1 BANK AG in EUR zum
30.11.2012
Frankfurt, vollstandig
Ludwig-Erhard- Helaba 72.427 TCHF ¢ 31.12.2017 = 3,26 % — i abgelést am
Anlage 2-8 27.12.2012




Zur Sicherung der Darlehen wurden die folgenden Kreditsicherheiten im
jeweiligen Grundbuch der Immobilien eingetragen:
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Kreditsicherheiten zum 31. Dezember 2012

Objekt T€ | Begiinstigter
15.630 i DG Hyp
Miinchen, HufelandstraBe 13-15
8.500 i Helaba™*
130.000 : Helaba
Frankfurt, Ludwig-Erhard-Anlage 2—8
5.000 : Helaba
16.000 : Corealcredit Bank AG
127.800 : Corealcredit Bank AG
Darmstadt, T-Online-Allee 1
9.000 : HSH Nordbank
32.400 @ Hypovereinsbank
Disseldorf/Meerbusch, Earl-Bakken-Platz 1 20.500 @ Berlin Hyp
27.000 : Landesbank Berlin
Essen, Opernplatz 2
3.000 : Corealcredit Bank AG
134.000 : Hypovereinsbank
Miinchen, Hultschiner StraBe 8
77.000 @ Hypovereinsbank
Stuttgart, Phillipp-Reis-StraBe 2 38.641 i Miinchener Hypo
33.600 : Hypovereinsbank/HSH Nordbank
Hamburg, HammerstraBe 30/34* 5.700 : Hypovereinsbank/HSH Nordbank
2.600 : Hypovereinsbank
50.000 @ Hypovereinsbank/HSH Nordbank
Essen, AlfredstraBe 236
10.900 : Hypovereinsbank
16.000 : Corealcredit Bank AG
Darmstadt, Deutsche-Telekom-Allee 7 16.000 @ Corealcredit Bank AG
4.500 : Berlin Hyp
35.200 i Helaba
Stuttgart, BreitwiesenstraBe 5—7
8.800 : Helaba
11.120 : Helaba
Nirnberg, Richard-Wagner-Platz 1 5.000 @ LB Berlin
2.780 : Helaba
30.500 : Hypovereinsbank/HSH Nordbank
Heilbronn, BahnhofstraBe 1-5
6.200 : Hypovereinsbank
13.600 : Helaba
Disseldorf, Am Seestern 1
57.460 : Helaba
954.431

*  Objekt zum 31.12.2012 verduBert

**  Die Léschungsbewilligung seitens der Bank ist im August 2012 erteilt worden.

Die Léschung im Grundbuch erfolgte im Januar 2013.
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Hinsichtlich der in Zusammenhang mit den Darlehen aufgenommenen Festzins Payer Swaps
verweisen wir auf die Ausfihrungen in Abschnitt 4.1.

Ubersicht iiber die im Zusammenhang mit den Darlehensverbindlichkeiten gewahrten sonstigen Sicherheiten

Objekt Nominalbetrag Darlehen ; sonstige Sicherheiten

— Buchgrundschuld in Hohe von 15.630 T€ mit Unterwerfung unter
die sofortige Zwangsvollstreckung wird das belastete Grundstlick
sowie unter Ubernahme der persénlichen Haftung durch den
Darlehensnehmer und Untwerfung unter die sofortige Zwangsvoll-
streckung in das gesamte Vermdgen des Darlehensnehmers

— Abtretung der Mietforderungen

Abtretung der Rechte an einer Rentenversicherung

— Verpfandung von Guthaben, die aus dem Objekt resultieren

Miinchen, HufelandstraBe 13—15 15.630 T€

— Personliche Schuldanerkenntnis gemaB Grundschuld-
bestellungsurkunde

— Abtretung der Rechte und Anspriiche aus Mietvertragen

— Abtretung der Rechte und Anspriiche aus dem Kaufvertrag des
Notars Dr. Rainer Kosewahr, Berlin, einschlieBlich aller Nachtrage

— erstrangige Verpfandung des ausschlieBlich zu unterhaltenden
Mieteingangskontos und des Reservekontos mit Vereinbarung einer
Verfiigungsberechtigung iiber die dort ausgewiesenen Guthaben

Frankfurt, Ludwig-Erhard-Anlage 2-8 64.000 T€

— Abtretung der Rechte und Anspriiche aus bestehenden und
kiinftigen Mietvertragen (die Bank kann die Offenlegung jederzeit
vornehmen)

— Verpfandung der sukzessive aufbauenden Instandhaltungsriicklage
sowie der halftigen, sukzessive aufbauenden Liquiditétsriicklage

— die Bank kann, aufgrund nachtréglich eintretender oder bekannt-

41.929T€ gewordener Umstande, Verstarkungen der Sicherungen verlangen

— Abtretung der Kaufpreisanspriiche in Héhe von EUR 3.100.000
aus dem Verkauf des Objektes HammerstraBe 30, 32, 34,

22041 Hamburg gemaB Kaufvertrag vom 02.11.2012

— Schuldrechtliche Verpflichtung bis spatestens 30.06.2014 eine
weitere Sondertilgung in Héhe von EUR 3.000.000 zu leisten
(alternativ auf das Darlehen tiber urspriinglich 87.342 TCHF)

Darmstadt, T-Online-Allee 1

— Abtretung der Rechte und Anspriiche aus bestehenden und
kiinftigen Mietvertragen (die Bank kann die Offenlegung jederzeit
vornehmen)

— Verpfandung der sich sukzessive aufbauenden Instandhaltungs-
riicklage sowie der halftigen, sich sukzessive aufbauenden
Liquiditatsriicklage

— die Bank kann aufgrund nachtraglich eintretender oder bekannt-
gewordener Umsténde, Verstarkungen der Sicherungen verlangen

— Abtretung der Kaufpreisanspriiche in Héhe von EUR 3.100.000
aus dem Verkauf des Objektes HammerstraBe 30, 32, 34,

22041 Hamburg gemaB Kaufvertrag vom 02.11.2012

— Schuldrechtliche Verpflichtung bis spatestens 30.06.2014 eine
weitere Sondertilgung in Héhe von EUR 3.000.000 zu leisten
(alternativ auf das Darlehen Giber urspriinglich 52.822 T€)

55.441 7€

— Offene Abtretung der Rechte und Anspriiche aus dem Mietvertrag
Stuttgart, Philipp-Reis-StraBe 2 38.640T€ mit dem Land Baden-Wiirttemberg
— Abtretung der Rechte aus der Mietgarantie in offener Form




Prime Office / Einzelabschluss 151

Ubersicht iiber die im Zusammenhang mit den Darlehensverbindlichkeiten gewéahrten sonstigen Sicherheiten

Objekt Nominalbetrag Darlehen : sonstige Sicherheiten

— erstrangige Briefgrundschuld (iber 33.600 T€, zweitrangige
Buchgrundschuld tiber 5.700 T€ auf dem Beleihungsobjekt
Hamburg

— erstrangige Briefgrundschuld (iber 50.000 T€ auf dem
Beleihungsobjekt Essen

— erstrangige Briefgrundschuld tiber 30.500 T€ auf dem
Beleihungsobjekt Heilbronn

— Abtretung der Rechte und Anspriiche aus allen gegenwértigen und
kiinftigen Mietvertragen der Objekte Hamburg, Essen und Heilbronn

— Abtretung der Anspriiche aus einer All-risk-Versicherung

— Verpfandung der Rechte und Anspriiche aus abgeschlossenen
Zinssicherungsgeschéften

Hamburg, HammerstraBe 30/34 24.860 T€

— erstrangige Briefgrundschuld (iber 33.600 T, zweitrangige
Buchgrundschuld iiber 5.700 T€ auf dem Beleihungsobjekt
Hamburg

— erstrangige Briefgrundschuld iiber 50.000 T€ auf dem
Beleihungsobjekt Essen

— erstrangige Briefgrundschuld tiber 30.500 T€ auf dem
Beleihungsobjekt Heilbronn

— Abtretung der Rechte und Anspriiche aus allen gegenwartigen und
kiinftigen Mietvertragen der Objekte Hamburg, Essen und Heilbronn

— Abtretung der Anspriiche aus einer All-risk-Versicherung

— Verpfandung der Rechte und Anspriiche aus abgeschlossenen
Zinssicherungsgeschéften

Essen, AlfredstraBe 236 47.288 T€

— Vorerst stille Abtretung der Rechte und Anspriiche aus bestehenden
und kiinftigen Mietvertragen

— Verpfandung der sich sukzessiv aufzubauenden Instandhaltungs-
riicklage wie der halftigen, sich sukzessive aufzubauenden
Liquiditatsriicklage.

— Vollstreckbares Schuldversprechen in Hohe von 4.400 T€

— die Bank kann, aufgrund nachtraglich eintretender oder bekannt-
gewordener Umsténde, Verstarkungen der Sicherungen verlangen

— Verpfandung eines Betrages in Héhe von EUR 1.002.156,72
(EUR 300.000 wegen Verkehrswertreduzierung und EUR 702.156,72
anteilige planmaBige Teiltigung) auf einem separat anzulegenden
Konto. Der Betrag ist durch monatliche Zahlungen in Hohe von
EUR 12.500 und EUR 29.256,53 bis zum Ende der Zinsfest-
schreibung zu erbringen.

Darmstadt, Deutsche-Telekom-Allee 7 27.178T€

— offene Abtretung der Rechte und Anspriiche aus den Mietvertragen

— persdnliche Schuldanerkenntnis des Darlehensnehmers in Héhe
von 8.800 T€

— Cash-Sweep samtlicher Objektiiberschiisse durch Uberweisung
des Mietiiberschusses auf ein verpféandetes Reservekonto

— Verpfandung eines bei der Bank hinterlegten Festgeldes nebst
kiinftig auflaufender Zinsen. Dieses darf nur fir Sondertilgungen
verwendet werden.

Stuttgart, BreitwiesenstraBe 5—7 32.000 T€

— offene Abtretung der Rechte und Anspriiche aus den Mietvertragen

— persdnliche Schuldanerkenntnis des Darlehensnehmers in Héhe
von 2.780 T€

— Cash-Sweep samtlicher Objektiiberschiisse durch Uberweisung
des Mietiiberschusses auf ein verpféandetes Reservekonto

— Verpfandung eines bei der Bank hinterlegten Festgeldes nebst
kiinftig auflaufender Zinsen. Dieses darf nur fir Sondertilgungen
verwendet werden.

Niimberg, Richard-Wagner-Platz 1 9.000T€
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Ubersicht iiber die im Zusammenhang mit den Darlehensverbindlichkeiten gewahrten sonstigen Sicherheiten

Objekt Nominalbetrag Darlehen : sonstige Sicherheiten

— erstrangige Briefgrundschuld tiber 33.600 T€, zweitrangige
Buchgrundschuld ber 5.700 T€ auf dem Beleihungsobjekt Hamburg

— erstrangige Briefgrundschuld tiber 50.000 T€ auf dem Beleihungs-
objekt Essen

— erstrangige Briefgrundschuld iber 30.500 T€ auf dem Beleihungs-

Heilbronn, BahnhofstraBe 1-5 18.892T€ objekt Heilbronn

— Abtretung der Rechte und Anspriiche aus allen gegenwértigen und
kiinftigen Mietvertrdgen der Objekte Hamburg, Essen und Heilbronn

— Abtretung der Anspriiche aus einer All-risk-Versicherung

— Verpfandung der Rechte und Anspriiche aus abgeschlossenen
Zinssicherungsgeschéften

— die einzutragenden Grundschulden haften auch fiir Zinssicherungs-
geschafte des Darlehensnehmers bei der Bank, deren Laufzeit den
15.01.2015 nicht diberschreiten

— Abtretung der Rechte und Anspriiche aus dem Kaufvertragsangebot

— personliches Schuldanerkenntnis des Darlehensnehmers gem.
Grundschuldbestellungsurkunde

— offene Abtretung der Rechte und Anspriiche aus den Mietvertragen

— Cash-Sweep samtlicher Objektiiberschiisse durch Uberweisung
des Mietiiberschusses auf ein verpfandetes Reservekonto

— Verpfandung eines bei der Bank hinterlegten Festgeldes nebst
kiinftig auflaufender Zinsen. Dieses darf nur fir Sondertilgungen
verwendet werden.

Dusseldorf, Am Seestern 1 68.000 T€

— Abtretung der gegenwartigen, bedingten und kiinftigen Rechte
und Anspriiche aller gegenwartigen und zukiinftigen Mietvertrage
hinsichtlich des Finanzierungsobjektes durch den Darlehensnehmer

— Abtretung der gegenwartigen, bedingten und kiinftigen Rechte
und Anspriiche aus einer vollstandigen oder teilweisen zukiinftigen
VerduBerung des Finanzierungsobjektes oder einer anderweitigen
Verfligung tiber das Finanzierungsobjekt durch den Darlehensnehmer

— Verpfandung samtlicher derzeitigen sowie kiinftigen Konten

— Verpfandung des Mieteingangskontos

— Abtretung aller gegenwartigen, bedingten und kiinftigen Rechte

Miinchen, Hultschiner StraBe 8 30.000 T€ und Anspriiche aus einer , All-Risk-Versicherung”

— Verpfandung samtlicher kiinftiger Zahlungsanspriiche aus dem
noch abzuschlieBenden Rahmenvertrag fiir Finanztermingeschéfte

— Abtretung aller gegenwartigen, bedingten und kiinftigen Rechte
und Anspriiche aus allen gegenwartigen und zukiinftigen
Objektverwaltervertragen hinsichtlich des Finanzierungsobjektes
durch den Darlehensnehmer

— Abtretung der Riickgewihr- und Ubererlésanspriiche des
Darlehensnehmers gegen die Vorrangglaubiger als Zessionar
hinsichtlich der Mietanspriiche betreffend die weiteren
Beleihungsobjekte
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Ubersicht iiber die im Zusammenhang mit den Darlehensverbindlichkeiten gewéahrten sonstigen Sicherheiten

Objekt

Nominalbetrag Darlehen

sonstige Sicherheiten

Essen, Opernplatz 2

22.000 T€

Abtretung der Rechte und Anspriiche bestehender und zukiinftiger
Mietzinsforderungen aus dem Finanzierungsobjekt gemaR
Abtretungsvertrag

Zweitrangige Abtretung (nach Vorrangglaubiger)

der Rechte und Anspriiche bestehender und zukiinftiger
Mietzinsforderungen aus den Objekten

1800 (Ludwig-Erhardt-Anlage 2-8, Frankfurt a.M.),

2503 (Richard-Wagner-Platz 1, Niirnberg) und

2501 (BreitwiesenstraBe 5—7, Stuttgart) gemaB Abtretungsvertrag
Abtretung der Riickgewahranspriiche und Nichtrevalutierungs-
erklarung der HSH Nordbank und der HelLaBa als Vorrangglaubiger
an den Objekten Frankfurt, Niimberg und Stuttgart

Verpfandung der Rechte und Anspriiche aus der SWAP Vereinbarung
mit der Landesbank Berlin AG gemaB Verpfandungsvereinbarung
Abtretung der Rechte und Anspriiche bestehender

und zukiinftiger Mietzinsforderungen aus dem Objekt 2500
(Deutsche-Telekom-Allee 7, Darmstadt) gemaB Abtretungsvertrag
Verpfandung der Rechte und Anspriiche aus der SWAP Vereinbarung
mit der Landesbank Berlin AG gemaB noch separat Verpfandungs-
vereinbarung

Diisseldorf/Meerbusch,
Earl-Bakken-Platz 1

10.500 T€

Abtretung der Rechte und Anspriiche bestehender und zukinftiger
Mietzinsforderungen aus dem Finanzierungsobjekt gemaB
Abtretungsvertrag

Abtretung der Rechte und Anspriiche bestehender und zukinftiger
Mietzinsforderungen aus dem Objekt 2500 (Deutsche-Telekom-
Allee 7, Darmstadt) gemaB Abtretungsvertrag

5.3 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Die zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewerteten Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen resultieren zum 31. Dezember 2012 wie auch im
Vorjahr im Wesentlichen aus bezogenen Leistungen im Zusammenhang mit der
Vermietungstatigkeit. Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
haben regelmaBig kurze Restlaufzeiten (zwischen 14 und 30 Tage). Die Buch-
werte entsprechen im Wesentlichen den beizulegenden Zeitwerten dieser Ver-
bindlichkeiten.

5.4 Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

Die sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten betreffen zum 31. Dezember 2012

wie auch im Vorjahr im Wesentlichen Verbindlichkeiten gegeniiber den Mietern

der Immobilien aufgrund von Mietguthaben und erhaltener Mietvorauszahlungen.
Die sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten weisen eine Restlaufzeit bis

zu einem Jahr auf. Die Buchwerte entsprechen im Wesentlichen den beizu-

legenden Zeitwerten dieser Verbindlichkeiten.
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5.5 Verbindlichkeiten gegeniiber dem Finanzamt
Die Verbindlichkeiten gegenliber dem Finanzamt zum 31. Dezember 2012 resul-
tieren ausschlieBlich aus Umsatzsteuer in Hohe von T€ 971 (Vorjahr: T€ 850).

6. Erlauterungen zur Kapitalflussrechnung

Der in der Kapitalflussrechnung dargestellte Finanzmittelfonds enthalt die
Kassenbestande, die Bankguthaben, kurzfristige Wertpapiere sowie Konto-
korrentverbindlichkeiten mit einer Laufzeit von weniger als 3 Monaten.

Im Cash Flow aus der laufenden Geschaftstatigkeit sind die nicht zah-
lungswirksamen Aufwendungen und Ertrage eliminiert worden.

Der Finanzmittelfonds setzt sich folgendermalBen zusammen:

Bankguthaben und Kassenbesténde (< 3 Monate) 31.12.2012 31.12.2011

T€ T€
Zahlungsmittelbestand 64.399 114.463
Wertpapiere 1.112 15.049
Finanzmittelfonds 65.511 129.512
Davon nicht frei verfiighar gemaB IAS 7.48 58.402 112.957

Bei den nicht verfigbaren Finanzmitteln handelt es sich um verpfandete Konten
in Hohe von T€ 45.226 (Vorjahr: T€ 104.751) fur die Objektfinanzierungen
Dusseldorf, Stuttgart-Mohringen, Frankfurt und Nurnberg. Die verpfandeten
Betrage durfen nur fur kinftige Sondertilgungen und objektbezogene Investi-
tionen fur die genannten Objekte verwendet werden.

DarUber hinaus sind Cash-Sweep Konten in Hohe von T€ 6.444 (Vorjahr:
T€ 4.338) enthalten, die als sonstige Sicherheit gegentber der Landesbank
Hessen-Thuringen fur die Darlehen der Objekte Stuttgart-Mohringen, Nirnberg
und Dusseldorf vereinbart wurden. Hierauf werden sémtliche Mietlberschisse
nach Abzug des Kapitaldienstes und der laufenden Bewirtschaftungskosten
Ubertragen.

Des Weiteren besteht seit dem Geschéaftsjahr 2012 eine Verpfandung eines
Betrages in Hohe von insgesamt T€ 1.002 (Vorjahr: T€ 0) gegentber der CORE-
ALCREDIT BANK AG fur das Objekt Darmstadt, T-Systems, der zum Ablauf der
Darlehenslaufzeit zur Leistung einer weiteren Sondertilgung verwendet wird.
Dieser Betrag wird in monatlichen Raten angespart und belduft sich zum
31. Dezember 2012 auf T€ 251. Des Weiteren wurde eine Mietkaution in Hohe



von T€ 15 (Vorjahr: T€ 0) als verzinsliche Sicherungsleistung als Festgeld ange-
legt. Flr das Darlehen des Objektes Frankfurt wurde als Sicherheit ein Full-Cash-
Sweep Konto (Mieteingangskonto) vereinbart. Der Saldo betragt zum Stichtag
T€ 6.466 (Vorjahr: T€ 3.868). Aus dem Guthaben ddrfen nach schriftlicher
Zustimmung der Bank Instandhaltungs-, Planungs- und Vermietungskosten be-
glichen werden.

7. Segmentberichterstattung

Die Gesellschaft ist gemaB IFRS 8 grundsatzlich verpflichtet, Informationen an-
zugeben, anhand dessen die Art und finanziellen Auswirkungen der von ihm
ausgelbten Geschéaftstatigkeit sowie das wirtschaftliche Umfeld, in dem es
tatig ist, beurteilt werden kénnen.

Die Art der von der Prime Office REIT-AG angebotenen Dienstleistungen
besteht ausschlieBlich in der Tatigkeit als Vermieter. Geographisch ist die Prime
Office REIT-AG ausschlieBlich auf dem deutschen Markt tatig und verfugt tber
das einzige Segment ,Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien”, das vermie-
tete Burordume beinhaltet, die im Eigentum der Gesellschaft stehen, von dieser
jedoch nicht selbst genutzt werden. Die innerhalb des Segmentes befindlichen
Buroimmobilien stellen die Grundlage fur den Ertrag der Prime Office REIT-AG
dar. Eine Differenzierung nach Kundengruppen liegt nicht vor, da die Prime
Office REIT-AG ausschlieBlich Gewerbeimmobilien im Portfolio hat. Bei der
Auswahl der Mieter stellt die Prime Office REIT-AG sehr hohe Anspriiche an die
Bonitat der Kunden.

Die Buroimmobilien werden alle getrennt voneinander Gberwacht, um die
Ertragskraft jeder einzelnen Immobilie innerhalb des Segmentes bestimmen und
um Entscheidungen Uber die Entwicklung des Segmentes rechtzeitig treffen zu
konnen. Wir verweisen auch auf die Abschnitte 3.1 und 4.3.

Es bestehen im Segment insgesamt drei Mietverhaltnisse, die zusammen
ca.50 % (Vorjahr: 50 %) und somit € 32,1 Mio. (Vorjahr: € 33,1 Mio.) der ge-
samten Mietertrage erwirtschaften. Zwei der drei Vertrage mit Mieterlésen von
ca.€ 22,4 Mio. (Vorjahr: ca. € 22,7 Mio.) sind langfristig mit Laufzeiten bis 2019
bzw. 2023.

8. Sonstige Erlauterungen und Angaben

8.1 Durchschnittliche Zahl der Arbeitnehmer

Im Jahresdurchschnitt 2012 wurden von der Gesellschaft 7 (Vorjahr: 6) Mit-
arbeiter beschaftigt. Die Gesellschaft beschaftigte zum 31. Dezember 2012 ins-
gesamt 7 (Vorjahr: 6) Mitarbeiter. Dartiber hinaus waren zum Abschlussstichtag
2 Vorstandsmitglieder (Vorjahr: 3 Vorstandsmitglieder) bestellt. Zum 30. Juni
2012 ist ein Vorstandsmitglied ausgeschieden. Im Geschéftsjahr fielen Personal-
aufwendungen in Héhe von T€ 1.842 (Vorjahr: T€ 1.715) an, davon haben die
Vorstandsvergttungen im Geschaftsjahr T€ 1.115 (Vorjahr: T€ 944) betragen.
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8.2 Kapitalsteuerung

Vorrangiges Ziel der Kapitalsteuerung der Gesellschaft ist es, sicherzustellen,
dass zur Unterstltzung ihrer Geschaftstatigkeit und zur Maximierung des Share-
holder Value ein hohes Bonitatsrating und eine hohe Eigenkapitalquote auf-
rechterhalten werden kann, die zudem den Anforderungen des REIT-Gesetzes
entspricht.

Das REIT-Gesetz sieht unter anderem die folgenden Anforderungen vor:

- Mindestens 15 % der Aktien einer REIT-Aktiengesellschaft mussen sich im
Streubesitz befinden. (§ 11 Abs. 1 REITG);

- Kein Anleger darf direkt 10 % oder mehr der Aktien oder Aktien in einem
Umfang halten, dass er Gber 10 % oder mehr der Stimmrechte verfiigt
(8§11 Abs. 4 REITG);

- Bezogen auf die Summe der Aktiva gemal3 Einzelabschluss nach §12
Abs. 1 REITG abzuglich der Ausschittungsverpflichtung im Sinne des § 13
Abs. 1 REITG und der Ricklagen im Sinne des § 13 Abs. 3 REITG missen
zum Ende eines jeden Geschaftsjahres mindestens 75 % der Aktiva zum
unbeweglichen Vermogen gehéren (§ 12 Abs. 2 REITG);

- Bezogen auf die gesamten Umsatzerldse zuzuglich der sonstigen Ertréage
aus unbeweglichem Vermogen eines Geschaftsjahres gemaB Einzel-
abschluss nach § 12 Abs. 1 REITG mussen mindestens 75 % der Umsatz-
erldse zuzuglich der sonstigen Ertrdge aus unbeweglichem Vermégen
eines Geschéaftsjahres aus Vermietung, Leasing, Verpachtung einschlieB-
lich immobiliennaher Tatigkeiten oder VerauBerung von unbeweglichem
Vermdgen stammen (§ 12 Abs. 3 REITG);

- Die Gesellschaft muss bis zum Ende des folgenden Geschéaftsjahres min-
destens 90 % ihres handelsrechtlichen Jahrestberschusses im Sinne des
§ 275 des Handelsgesetzbuchs, gemindert um die Dotierung der Rickla-
ge nach § 13 Abs. 3 Satz 1 REITG sowie einen Verlustvortrag des Vorjah-
res und erhéht um die Auflésung der Rucklage geméaB § 13 Abs. 3 Satz 2
REITG, an die Aktionare als Dividende ausschitten (§ 13 Abs. 1 REITG);

- Die Gesellschaft darf keinen Handel mit ihrem unbeweglichen Vermégen
betreiben, der innerhalb der letzten finf Geschéaftsjahre Erlése aus der
VerduBerung von unbeweglichem Vermogen erzielt, die mehr als die
Halfte des Wertes des durchschnittlichen Bestandes an unbeweglichem
Vermogen innerhalb desselben Zeitraums ausmachen (§ 14 REITG);

- Das am Ende eines Geschaftsjahres im Einzelabschluss nach § 12 Abs. 1
REITG ausgewiesene Eigenkapital der Gesellschaft darf 45 % des Betra-
ges, mit dem das unbewegliche Vermégen im Einzelabschluss nach § 12
Abs. 1 REITG angesetzt ist, nicht unterschreiten (§ 15 REITG).

Es werden alle relevanten Vorgaben zum Bilanzstichtag eingehalten mit Aus-
nahme der Anforderungen des § 15 REITG. Das ausgewiesene Eigenkapital
betragt € 389,1 Mio. und entspricht damit lediglich 42,9 % des Betrages, mit
dem das unbewegliche Vermégen angesetzt ist. Der Vorstand der Prime Office
REIT-AG geht davon aus, dass eine REIT-Eigenkapitalquote von mindestens
45 % im Jahresverlauf 2013 wieder erreicht wird. Hierfur erwdgt die Gesellschaft



den Verkauf weiterer Objekte. Das REIT-Gesetz gewahrt sanktionslos bis zum
31. Dezember 2013 eine Unterschreitung der REIT-Mindesteigenkapitalquote
von 45 %, bevor es zur Aberkennung des REIT Status und der damit verbunde-
nen Steuerbefreiung kommt.

Die Gesellschaft steuert ihre Kapitalstruktur und nimmt Anpassungen
unter Beriicksichtigung des Wandels der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
vor. Wesentlich beeinflusst wird die Kapitalstruktur allerdings durch die Ver-
pflichtung durch das REITG, jeweils mindestens 90 % des handelsrechtlichen
Jahresiberschusses an die Aktiondre auszuschitten.

Insgesamt zielt die Steuerung des Kapitals der Prime Office REIT-AG
grundsatzlich auf die Einhaltung der durch das REITG vorgegebenen Struktur-
kennzahlen. Hinsichtlich des Umfangs des bestehenden Kapitals verweisen wir
auf die Erlduterungen unter Abschnitt 5.1.

8.3 Finanzrisikomanagement

8.3.a Risikofaktoren

Durch die Geschaftstatigkeit ist die Gesellschaft verschiedenen finanziellen
Risiken ausgesetzt, insbesondere Zins-, Wahrungs-, Kredit- und Liquiditatsrisiken.
Das Risikomanagement wird durch den Vorstand wahrgenommen. Auf Grund
der Uberschaubaren Geschaftstatigkeit ist der Vorstand fortlaufend tber poten-
zielle finanzielle Risiken informiert und ergreift ggf. notwendige MaBnahmen.
Zu den MaBnahmen gehort auch der gezielte Einsatz von derivativen Finanz-
instrumenten, die lediglich zu Sicherungszwecken eingesetzt werden.

8.3.b Zinsrisiko

Zinsanderungsrisiken treten durch marktbedingte Schwankungen der Zins-
satze auf. Sie fihren bei den variabel verzinslichen Verbindlichkeiten zu
Anderungen des Zinsaufwands und bei festverzinslichen Verbindlichkeiten
zu einer Anderung des beizulegenden Zeitwertes dieser finanziellen Verbind-
lichkeiten.

Zur Absicherung steigender Zinssatze wurden fir fast alle variabel ver-
zinslichen Darlehen (Buchwert zum 31. Dezember 2012 T€ 420.510; Vorjahr:
T€301.028) Festzins Payer Swaps abgeschlossen (zu den Einzelheiten verweisen
wir auf die Ausfihrungen in Abschnitt 4.1). Zum 31. Dezember 2012 erftllen
eine Reihe dieser Zinsswaps die Voraussetzungen fur die Bilanzierung von Siche-
rungsgeschaften gemaB IAS 39.88 (vgl. Abschnitt 2.6). Bei einer Verschiebung
der Zinsstrukturkurve zum 31. Dezember 2012 um 25 Basispunkte nach oben,
ergabe sich eine Erhdhung der Marktwerte der Derivate um € 9,7 Mio. (Vorjahr:
€ 7,7 Mio.) und damit ein entsprechender Finanzertrag in Hohe von € 1,6 Mio.
(Vorjahr: € 1,5 Mio.) bzw. eine Erhdhung der Ricklage fir nicht realisierte
Ergebnisse aus Cash flow Hedges um € 8,1 Mio. (Vorjahr: € 6,2 Mio.). Bei einer
negativen Verschiebung der Zinsstrukturkurve um ebenfalls 25 Basispunkte
ergabe sich eine Erhéhung der Marktwerte der Derivate um € 1,2 Mio. (Vor-
jahr: =€ 5,2 Mio.). Diese Erhdhung ware mit einem Finanzertrag in Hohe von
€ 1,4 Mio. (Vorjahr: —€ 1,2 Mio.) bzw. einer Verringerung der Ricklage fir nicht
realisierte Ergebnisse aus Cash flow Hedges von € 0,4 Mio. (Vorjahr: € 6,4 Mio.)
verbunden.
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8.3.c Wahrungsrisiko

Fremdwahrungsrisiken entstehen, wenn kiinftige Transaktionen oder bilanzierte
Vermogenswerte und Schulden auf eine andere als der funktionalen Wahrung
(EUR) lauten. Durch die Beschréankung der Geschéaftstatigkeit auf das Inland
bestehen zum 31. Dezember 2012 keine wesentlichen Wahrungsrisiken auf der
Vermogensseite der Prime Office REIT-AG.

Wesentliche Wahrungsrisiken der Gesellschaft wurden im Geschaftsjahr
2012 durch vollsténdige Ablésung des CHF-Darlehens fir das Objekt Frankfurt
und Umfinanzierung des CHF-Darlehens in ein Euro-Darlehen fir das Objekt
T-Online im Rahmen der Prolongation ausgeschlossen.

8.3.d Kreditrisiko

Kreditrisiken entstehen, wenn Dritte ihren Verpflichtungen aus bestehenden
Finanzinstrumenten nicht nachkommen kénnen. Sie bestehen grundsatzlich bis
zur Hohe der Buchwerte der in der Bilanz angesetzten finanziellen Vermdgens-
werte (vgl. Abschnitt 4.1).

Im Zusammenhang mit den Mietvertragen bestehen die Ausfallrisiken bis
zur Héhe der wahrend der unkindbaren Vertragslaufzeit zuflieBenden Mindest-
leasingzahlungen. Dieses Ausfallrisiko wird durch die Auswahl von Mietern mit
hoher Bonitat begrenzt. Zum 31. Dezember 2012 waren von den Mietern Kau-
tionen in Héhe von T€ 15 (Vorjahr: T€ 929) und Birgschaften im Gegenwert
von T€ 4.045 (Vorjahr: T€ 3.925) hinterlegt. Im Geschaftsjahr ist es zu keinen
Wertberichtigungen gekommen. Forderungsausfélle waren unverandert zum
Vorjahr nicht zu verzeichnen. Zinssicherungsinstrumente werden nur mit Kredit-
instituten hoher Bonitat abgeschlossen, um die Ausfallrisiken in diesem Bereich
zu verringern.

Hinsichtlich der Risikokonzentration i.S.d. IFRS 7.34 (c) verweisen wir auf
unsere Ausfihrungen zu den drei Mietvertragen, die insgesamt 50 % der Miet-
ertrage erwirtschaften, in Abschnitt 7. Die Beurteilung der Risikokonzentration
durch das Management erfolgt im Rahmen der laufenden Betreuung der
Objekte durch das Asset Management. Hierbei werden die Vermietungsstande
laufend aktualisiert und wesentliche Anderungen dem Management kommu-
niziert.

8.3.e Liquiditatsrisiko

Das Liquiditatsrisiko ist das Risiko, dass ein Unternehmen kinftig nicht in der
Lage sein wird, seine finanziellen vertraglichen Verpflichtungen zu erfllen.
Durch eine Liquiditatsplanung wird Gberprift, ob das Unternehmen jederzeit
Uber ausreichende finanzielle Mittel verfigen kann. Die Liquiditatsplanung
basiert auf den bestehenden Wirtschaftsplanen fir die einzelnen Immobilien,
in denen die erwarteten Liquiditatszuflisse aus dem Mietzins und den Betriebs-
kostenvorauszahlungen den geplanten Liquiditatsabflissen aus Instandhal-
tungsmaBnahmen etc. gegentber gestellt werden. DarUber hinaus werden in
den Planungsrechnungen die monatlichen Zins- und Tilgungszahlungen hin-
sichtlich des umfangreichen Darlehensbestands berticksichtigt. Des Weiteren
berlcksichtigt die Liquiditatsplanung der Gesellschaft Zahlungsverpflichtungen
aus der Verwaltung der Immobilien und damit zusammenhangenden Beratungs-
kosten. DarUber hinaus werden auBerordentliche Zahlungsstrome im Rahmen



des Liquiditdtsmanagements so frih wie moglich bertcksichtigt. Hierbei wer-
den — soweit notwendig — Kreditlinien vereinbart bzw. im Bestand befindliche
Wertpapiere verduBert, um gegebenenfalls auftretende zwischenzeitliche Liquidi-
tatsengpasse auszugleichen. Im Geschaftsjahr 2013 plant die Gesellschaft mit
einer Mindestliquiditat auf Monatsbasis, d. h. liquide Mittel inklusive Geldmarkt-
fonds, abzlglich in bar hinterlegter Sicherheiten, die € 2,5 Mio. nicht unter-
schreitet.

Zum Bilanzstichtag zum 31.12.2012 bestehen Verbindlichkeiten aus
Darlehen von Kreditinstituten mit einer Restlaufzeit von weniger als einem Jahr
in Hohe von rd. € 209 Mio. (Vorjahr: € 155 Mio.). In den Verbindlichkeiten mit
einer Restlaufzeit von weniger als einem Jahr ist die im Zuge des Verkaufes der
Immobilie Hamburg, HammerstraBe 30/34, zu tilgende Objektfinanzierung in
einer GroBenordnung von rd. € 24 Mio. enthalten. Des Weiteren laufen die
Darlehen fur die Objekte Dusseldorf, Am Seestern 1, Nirnberg, Richard-Wagner-
Platz 1, Stuttgart, BreitwiesenstraBe 5—7 und Darmstadt, T-Online-Allee 1 in
Hohe von insgesamt € 100 Mio. am 31. Dezember 2013 sowie die Zinsfest-
schreibung fir die Objekte Frankfurt, Ludwig-Erhard-Anlage 2—8 und Minchen,
Hultschiner Str. in Hohe von € 74 Mio. am 30. September 2013 bzw. 28. Juni
2013 aus. Weiterhin sind im Geschaftsjahr 2013 planmaBige Tilgungen in Hohe
von rd. € 12 Mio. vorgesehen. Der Vorstand geht davon aus, dass die Objekt-
finanzierungen planméaBig und zu marktgerechten Konditionen umgeschuldet
bzw. verldngert werden kénnen. Der Bestand der Gesellschaft hangt davon ab,
dass diese Refinanzierungen bzw. Prolongationen in ausreichender Hohe durch-
gefthrt werden konnen.

Vor dem Hintergrund der Leerstéande im Portfolio und der beabsichtigten
RevitalisierungsmaBnahmen mussen maoglicherweise zusétzliche Fremdmittel
aufgenommen werden. Der Vorstand geht davon aus, dass die Gesellschaft ihren
finanziellen Verpflichtungen jederzeit nachkommen kann.

DarUber hinaus verweisen wir auf die Falligkeitsanalyse in Abschnitt 5.2.

8.4 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Besondere Ereignisse nach dem Bilanzstichtag liegen nicht vor.

8.5 Nahe stehende Unternehmen und Personen

Die Prime Office REIT-AG unterhélt Geschaftsbeziehungen zu nahe stehenden
Personen. Zu diesen zahlen zum einen die Vorstands- und Aufsichtsratsmit-
glieder der Prime Office REIT-AG.

Zum anderen zdhlten bis zum 4. Juli 2012 dazu die DCM Deutsche Capital
Management AG sowie ihre Tochtergesellschaften DCM Real Estate Manage-
ment GmbH, DCM Service GmbH, die verschiedene Dienstleistungen fir einige
der Aktionare erbringt, DCM Verwaltungs GmbH, die Verwaltung GIH Grund-
besitzinvestitionsgesellschaft Hamm mbH und die DFM GmbH, die als Komple-
mentarin einzelner Grundstiicks-KGs agiert.

Des Weiteren war bis zum 21. Juni 2012 als nahe stehende Person Herr Johann
Deinbdck zu nennen, der zum damaligen Zeitpunkt Mehrheitsaktionar der DCM
Deutsche Capital Management AG sowie deren Aufsichtsratsvorsitzender war.
DarUber hinaus ist Herr Deinbock Mehrheitsgesellschafter, einer der geschafts-
fuhrenden Kommanditisten samtlicher Grundstiicks-KGs sowie personlich
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geschaftsfihrender Kommanditist in einer der Grundstticks-KGs. Des Weiteren
war zum damaligen Zeitpunkt Herr Deinbdck im Rahmen einer atypisch stillen
Beteiligung an der DCM Real Estate Management GmbH beteiligt.

Herr Deinbdck ist Geschaftsfihrer der Bayrischen Fondsverwaltung
GmbH, die Komplementarin der MOM Mall of Munich Beteiligungs GmbH &
Co. Objekt Hopfenpost KG (MOM) ist.

Die Prime Office REIT-AG hat von der MOM Birordume angemietet, fur
die bis zum 31. Dezember 2012 insgesamt T€ 206 (Vorjahr: T€ 127 an die MOM
und T€ 13 an die DCM Deutsche Capital Management AG) gezahlt wurden.

Mit Datum vom 28. September 2007 (letzter Nachtrag vom 18. Januar
2011) hat die Gesellschaft mit der DCM Deutsche Capital Management AG und
der DCM Real Estate Management GmbH eine Vereinbarung Uber Leistungen
im Bereich des Property Management geschlossen. Die Vergitung aus diesem
Vertrag belief sich bis zum 31. Dezember 2012 auf insgesamt netto T€ 2.316
(davon T€ 447 umlagefahig; Vorjahr: T€ 1.756, davon T€ 451 umlagefahig).
Seit dem 1. Juli 2011 richtet sich die Verwaltervergitung nach dem Verkehrs-
wert der Immobilien.

Des Weiteren ist als nahe stehende Person Herr Stefan Giesler zu nennen,
der als Mitglied im Aufsichtsrat der Prime Office REIT-AG sowie als Partner der
optegra:hhkl GmbH & Co. KG StBG und WPG tatig ist.

optegra:hhkl erbringt fur die Gesellschaft Accounting und Controlling
Dienstleistungen, insbesondere die Buchfuhrung, Erstellung des HGB Jahres-
abschlusses sowie die Erstellung des IFRS-Einzelabschlusses, des Halbjahres-
Finanzberichts und der Quartalsberichte nach IFRS.

Die fur diese Dienstleistungen im Jahr 2012 angefallenen Aufwendungen
der Gesellschaft belaufen sich auf T€ 570.

Samtliche Geschafte sind zu marktublichen Bedingungen abgeschlossen
worden.

8.6 Vorstand
Vorstande der Gesellschaft waren im gesamten Geschaftsjahr:

» Herr Claus Hermuth, Vorstandsvorsitzender, Rechtsanwalt,

» Herr Alexander von Cramm, stellvertretender Vorstandsvorsitzender,
Kaufmann,

» Herr Heinz-Theo Tetsch, Kaufmann (bis 30. Juni 2012).

» Die Gesamtbezlige der Mitglieder des Vorstands haben fir das Geschafts-
jahr T€ 1.115 (Vorjahr: T€ 944) betragen.

Der Aufsichtsrat setzte sich im Geschaftsjahr wie folgt zusammen:

» Herr Prof. Dr. h.c. Roland Berger (Vorsitzender), Unternehmensberater,

» Herr Prof. Dr. Kurt Faltlhauser (stellvertretender Vorsitzender), Bayerischer
Staatsminister der Finanzen a.D.,

» Herr Prof. Dr. Franz-Joseph Busse, Hochschullehrer,

» Herr Stefan Giesler, Steuerberater,

» Herr Prof. Dr. Harald Wiedmann, Wirtschaftsprufer,

» Herr Dr. Lutz Mellinger, Kaufmann.



Den Mitgliedern des Aufsichtsrates wurde fur ihre Tatigkeit im Geschaftsjahr
insgesamt T€ 395 (Vorjahr: T€ 358) als Vergltung gewahrt.

MUNCHEN, DEN 1. MARZ 2013

7/ S

CLAUS HERMUTH ALEXANDER VON CRAMM
(Vorstand) (Vorstand)
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Bestatigungsvermerk

An die Prime Office REIT-AG

Wir haben den IFRS-Einzelabschluss — bestehend aus Gewinn- und Verlustrech-
nung, Gesamtergebnisrechnung, Bilanz, Eigenkapitalveranderungsrechnung,
Kapitalflussrechnung sowie Anhang — unter Einbeziehung der Buchfiihrung der
Prime Office REIT-AG, Mlnchen, fur das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2012 bis
31. Dezember 2012 gepruft. Die Buchfihrung und die Aufstellung des Einzel-
abschlusses nach den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, liegen in der
Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist
es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Prifung eine Beurteilung
Uber den IFRS-Einzelabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung abzugeben.

Wir haben unsere IFRS-Einzelabschlussprifung nach § 317 HGB unter Be-
achtung der vom Institut der Wirtschaftsprtfer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die
Prifung so zu planen und durchzufihren, dass Unrichtigkeiten und VerstoBe, die
sich auf die Darstellung des durch den Einzelabschluss unter Beachtung der IFRS
vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich aus-
wirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der
Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und
Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die
Erwartungen tber mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden
die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems
sowie die Nachweise fir die Angaben in Buchfihrung und den IFRS-Einzelab-
schluss Uberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung um-
fasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesent-
lichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wurdigung der
Gesamtdarstellung des IFRS-Einzelabschlusses. Wir sind der Auffassung, dass un-
sere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fur unsere Beurteilung bildet.
Unsere Prtfung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnisse entspricht der Einzelabschluss den IFRS, wie sie in der EU anzu-
wenden sind.

MUNCHEN, DEN 1. MARZ 2013

ERNST & YOUNG GMBH
WIRTSCHAFTSPRUFUNGSGESELLSCHAFT

e,

VON PETRIKOWSKY NEUGEBA ER

Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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REIT-Angaben

Erklarung des Vorstands

Hinsichtlich der Anforderung der 8§ 11 bis 15 REIT-Gesetz zum Bilanzstichtag
31. Dezember 2012 erkldren wir in Zusammenhang mit unserem Jahres-
abschluss gemaB HGB sowie dem Einzelabschluss nach IFRS:

1. Die Streubesitzquote der Aktionadre unserer Gesellschaft, berechnet nach
§ 11 Abs. 1 Satze 3 und 4 REITG, betrug nach unserem Kenntnisstand zum
31. Dezember 2012 68,5 % des Grundkapitals der Gesellschaft. Die ent-
sprechende Meldung erfolgte gegentber der Bundesanstalt fur Finanz-
dienstleistungsaufsicht.

2. InUbereinstimmung mit § 11 Abs. 4 REIT-Gesetz hielt nach unserer Kenntnis
per 31. Dezember 2012 kein Anleger direkt 10 % oder mehr der Aktien
unserer Gesellschaft, sodass er tber 10 % oder mehr Stimmrechte verfigt.

3. Bezogen auf die Summe der Aktiva gemaB Einzelabschluss abzuglich
Ausschuttungsverpflichtung sowie der Ricklagenbildung im Sinne des
§12 Abs.2 REITG
a) gehorten zum Stichtag 31. Dezember 2012 mindestens 75 % der Aktiva

zum unbeweglichen Vermogen, das insgesamt 907,9 Millionen Euro
betragt und insofern 87,92 % der Aktiva darstellt, und
b) bestanden keine REIT-Dienstleistungsgesellschaften.
4. Bezogen auf die gesamten Umsatzerldse zuztglich sonstiger Ertrage aus
unbeweglichem Vermogen im Sinne des § 12 Abs. 3 und 4 REITG
a) wurden im Geschaftsjahr 2012 Umsatzerldse zuzlglich sonstiger
Ertrage aus unbeweglichem Vermoégen in Héhe von 76,3 Millionen
Euro erwirtschaftet. Das entspricht 100 % der gesamten Umsatzerldse
zuzlglich sonstiger Ertrdge aus unbeweglichem Vermdégen.

b) bestanden keine REIT-Dienstleistungsgesellschaften.

5. In 2012 schittete die Prime Office REIT-AG 11,9 Millionen Euro als Dividende
fur das Geschaftsjahr 2011 an ihre Aktionare aus.

6. Die Dividende der Prime Office REIT-AG stammt nicht aus vorbelasteten
Teilen des Gewinns.

7.  Fur das Geschaftsjahr 2012 beabsichtigt der Vorstand der Prime Office
REIT-AG der Hauptversammlung vorzuschlagen, neben der gesetzlichen
Ausschittungin Hohe von 90 % des handelsrechtlichen Jahrestiberschusses
nach dem REITG, weitere 1,8 Millionen Euro, damit insgesamt 9,3 Millionen
Euro aus dem vorhandenen Bilanzgewinn als Dividende an die Anteils-
eigner auszuschdtten.

8.  Die Prime Office REIT-AG hat in 2012 fur 41,7 Millionen Euro bzw. 4,6 %
des unbeweglichen Vermdgens verauBert. Seit 2011 hat die Gesellschaft
damit insgesamt fur 42,8 Millionen Euro bzw. rund 4,5 % des durch-
schnittlichen Bestands an unbeweglichem Vermdégen der letzten funf
Geschaftsjahre verduBert. Hinsichtlich § 14 REITG hat die Prime Office
REIT-AG damit keinen Immobilienhandel betrieben.
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9. Das im Einzelabschluss der Prime Office REIT-AG zum Bilanzstichtag
31. Dezember 2012 gemalB § 12 Abs. 1 REITG ausgewiesene Eigenkapital
betragt 389,1 Millionen Euro und entspricht damit lediglich 42,9 % des
Betrages, mit dem das unbewegliche Vermdgen angesetzt ist. Die Vorgabe
des § 15 REITG wird zum Bilanzstichtag nicht erfallt. Der Vorstand der
Prime Office REIT-AG geht davon aus, dass eine REIT-Eigenkapitalquote
von mindestens 45 % im Jahresverlauf 2013 wieder erreicht wird, sodass
die zum 31. Dezember 2013 nach dem REIT-Gesetz erforderliche Mindest-
eigenkapitalquote erfullt werden kann.

MUNCHEN, DEN 1. MARZ 2013

DER VORSTAND DER PRIME OFFICE REIT-AG
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Hier finden Sie einige ausgewahlte Fachausdriicke des Kapitalmarkts und der Immobilienbranche.

Asset Management

Identifikation, Beurteilung, Bewertung, Erwerb, Nutzung (einschlieBlich Neu-
vermietung) und VerduBerung der Immobilienbestéande, einschlieBlich der
Steuerung der Modernisierung und des Umbaus der Immobilien. Ausiibung
samtlicher strategischer Verantwortlichkeiten mit dem Ziel einer wertorientierten
Steuerung des Gesamtprozesses und Betreuung von Objekten und Portfolien
in allen kaufméannischen und technischen Belangen.

Bruttoanfangsrendite

Verhaltnis der Jahresnettomiete zum Kaufpreis der Immobilie ohne Erwerbs-
nebenkosten (in Prozent).

D&O-Versicherung

Versicherungsschutz zu Gunsten von Organen juristischer Personen bei Inan-
spruchnahme aufgrund von Schaden, die sie durch eine Pflichtverletzung ver-
ursacht haben und fur die sie zusatzlich personlich einstehen missen.

EBIT Earnings before Interest and Tax. Ergebnis vor Zinsen und Steuern.

EBITDA Earnings before Interest, Tax, Depreciation and Amortisation. Ergebnis vor Zinsen,
Steuern und Abschreibungen.

EBT Earnings before Tax. Ergebnis vor Ertragsteuern.

EURIBOR Euro Interbank Offered Rate. Zinssatz fir Termingelder in Euro im Interbanken-
geschaft.

Exit Tax Steuerverglnstigungen gemaB § 3 Nr. 70 EStG.

Facility Management

Verwaltung und Bewirtschaftung von Gebauden, Anlagen und Einrichtungen.
Hierzu gehort insbesondere das technische und infrastrukturelle Gebaude-
management.

FFO

Funds from Operations. Aus Sicht der Gesellschaft eine fur REIT-AGs maBgebliche
liquiditatsorientierte Kennziffer, die sich aus der Gewinn- und Verlustrechnung,
der Kapitalflussrechnung und dem Rechnungswesen der Gesellschaft ableitet
und die die aus der fortlaufenden Vermietungstatigkeit erzielten Einnahmen
darstellt. Ausgehend vom operativen Ergebnis (EBIT) werden Bereinigungen um
nicht liquiditatswirksame Effekte vorgenommen.

167



68  Prime Office /| Glossar

GAV

Gross Asset Value. Der im IFRS-Zwischenabschluss und in den IFRS-Einzel-
abschlissen ausgewiesene Buchwert der als Finanzinvestitionen gehaltenen
Immobilien der Gesellschaft zuztglich kurzfristiger Vermdgenswerte sowie im
Bau befindlicher Immobilien (geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau).

Gesamtkostenverfahren

Eine nach HGB und IFRS anerkannte Form der Aufstellung der Gewinn- und Ver-
lustrechnung, bei der den Umsatzerldsen die Gesamtkosten der Betriebsleistung
der Periode gegenuUbergestellt werden (anders als beim Umsatzkostenverfahren).

IAS

International Accounting Standards.

IFRS

International Financial Reporting Standards. IFRS steht in diesem Glossar fir
vom International Accounting Standards Board (IASB) veroffentlichte Rechnungs-
legungsvorschriften, wie sie in der EU anzuwenden sind.

Immobilienfonds

Vermdgensanlage in Grundstiicken, die mit Wohn- oder Geschaftshausern
bebaut sind oder bebaut werden sollen. Bei geschlossenen Immobilienfonds
wird in der Regel ein klar definiertes Objekt finanziert, z. B. ein Blrogebaude
oder ein Einkaufszentrum. Nach der Finanzierung wird der Fonds geschlossen,
d.h. es werden keine weiteren Scheine ausgegeben. Im Unterschied zu den
geschlossenen Fonds kénnen bei offenen Immobilienfonds Anteile jederzeit
gekauft oder zurickgegeben werden.

Immobilienmanagement

Verwaltung von Wohn- oder Gewerbeimmobilien. Hierzu gehort insbesondere
die klassische Mietverwaltung, das Betriebskostenmanagement, die Vermietung
von Objekten, die Steuerung der Vermietung fir den Eigentimer und das
Instandhaltungsmanagement.

Immobilienportfolio

Zusammensetzung einer Kapitalanlage aus verschiedenen Objekten, die sich an
verschiedenen Standorten befinden.

Investitionen

Unter Investitionen versteht die Gesellschaft Anschaffungskosten fur den Erwerb
von Immobilien. Hierunter fallen nicht Anschaffungsnebenkosten oder Reno-
vierungskosten.

Jahresnettomiete

Vertraglich vereinbarte monatliche Miete ohne Umsatzsteuer und Nebenkosten
(-vorauszahlungen) zum betrachteten Stichtag multipliziert mit zwolf.

Landmark-Immobilie

Immobilien mit herausgehobener Bedeutung aufgrund der geografischen Lage
und ihrer Konzeption.

Leerstandsquote

Beschreibt das Verhaltnis der nicht vermieteten Flache zur vermietbaren Gesamt-
flache, jeweils zum betrachteten Stichtag.

LTV-Ratio

Loan-to-Value-Ratio. Beschreibt das Verhaltnis der Summe der kurz- und lang-
fristigen finanziellen Verbindlichkeiten zum Wert der als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien.
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Lock-up-Periode

Zeitraum nach dem Bérsengang, in dem Aktionére sich verpflichten, keine ihrer
Aktien zu verkaufen.

Makrolage

Lage im Hinblick auf Standortfaktoren und Strukturdaten der Region, der
Stadt und/oder des Stadtteils. Hierzu zahlen u. a. Verkehrsanbindung Ein-
kaufsmaoglichkeiten, Nahe zur Stadt oder landliche Lage und Freizeitmog-
lichkeiten.

Mietoptionsrecht

Eine Vereinbarung im Mietvertrag, wonach einer der Vertragspartner (in der
Regel der Mieter) das Recht hat, den befristeten Mietvertrag vor Ablauf der
Vertragszeit durch einseitige Erklarung auf einen weiteren befristeten Zeitraum
zu verlangern. In den Mietertabellen steht das Wort ,Option”, soweit nicht
ausdriicklich anders angegeben, fur ein Optionsrecht des Mieters.

Mietrendite

Verhéltnis der Jahresmiete zum jeweiligen Marktwert der Immobilie (in Prozent).
Dabei ist zwischen den Kennzahlen der Brutto- und Nettomietrendite zu unter-
scheiden.

Mikrolage

Lage im Hinblick auf die nahere Umgebung, d.h. das nachbarliche Umfeld, die
Infrastruktur, die Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel, die Grinanbindung,
die Nahversorgung, die VerkehrserschlieBung, die Park- und Anfahrtsmoglich-
keiten, die Immissionsbelastung, die Himmelsrichtung, die zuktnftige Entwick-
lung der Lage etc.

Multi Tenant-Objekt

Bezeichnung fur eine Immobilie mit mehreren Mietern.

NAV

Net Asset Value. Kennziffer, die den Substanzwert oder inneren Wert einer
Immobilienaktie angibt. Er ist die Summe aller Vermdgenswerte abzlglich
Schulden (= Eigenkapital im jeweiligen IFRS-Zwischenabschluss bzw. IFRS-Einzel-
abschluss der Gesellschaft) und wird um latente Steuern sowie derivative Finanz-
instrumente bereinigt.

.Off Market”-Transaktionen

Bezeichnung fur Transaktionen auBerhalb von Ausschreibungen oder Bieter-
verfahren.

Property Management

Siehe Immobilienmanagement.

REIT

Real Estate Investment Trust.

REIT-AG

Immobilien-Aktiengesellschaft mit bérsennotierten Anteilen.

REIT-EK-Quote

Bezeichnet das Verhaltnis des Eigenkapitals zum Wert der als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien im jeweiligen IFRS-Zwischenabschluss bzw. IFRS-Einzel-
abschluss der Gesellschaft.

REITG

Gesetz Uber deutsche Immobilien-Aktiengesellschaften mit borsennotierten
Anteilen.
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Restmietlaufzeit

Verbleibende Vertragsdauer des betreffenden Mietverhaltnisses bis zu seiner
frhestmdglichen ordentlichen Beendigung.

SanierungsmaBnahmen

SanierungsmaBBnahmen umfassen haufig Dacherneuerungsarbeiten, die Erset-
zung Uberholter Heizungsanlagen, die Erneuerung von Wasserleitungen und
der Elektroinstallation, die Renovierung von Gemeinschaftsflachen sowie Fassa-
densanierungen.

Single Tenant-Objekt

Bezeichnung fur eine Immobilie mit nur einem Mieter. Das Pendant dazu ist ein
Multi Tenant-Objekt.

Staffelmietvereinbarung

Vereinbarung, gemaB der sich die zu zahlende Nettomiete zu einem vereinbarten
Zeitpunkt erhoht, ohne dass es einer besonderen Aufforderung durch den
Vermieter bedarf.

Track Record

Erfolgs- und Erfahrungsgeschichte.

Value-Added-Objekt

Buroimmobilien mit guter Substanz und in guten Lagen, deren Wertsteigerungs-
potenzial (z.B. durch Leerstandsreduzierung, Modernisierung oder Neupositi-
onierung von Single Tenant-Objekten in Multi Tenant-Objekte) genutzt werden
soll.

Verbraucherpreisindex

Vom Statistischen Bundesamt ermittelter und veroffentlichter Verbraucherpreis-
index fur Deutschland.

Vermietungsquote

Beschreibt das Verhaltnis der vermieteten Flache zur vermietbaren Gesamtflache,
jeweils zum betrachteten Stichtag.

Vor-REIT-AG

Aktiengesellschaft, die einzelne Voraussetzungen einer REIT-AG nach dem REITG
erfullt und beim Bundeszentralamt fur Steuern entsprechend registriert ist.

Wertsicherungsklausel

Klausel, die die Hohe der Nettomiete an einen bestimmten VergleichsmaBstab
(z.B. den Verbraucherpreisindex) bindet. Veranderungen des VergleichsmaB-
stabs fuhren dann in der Regel automatisch zu einer entsprechenden Anpas-
sung der Nettomiete.




Unternehmenskalender 2013

12.-15.03.2013
21.03.2013
11.-12.03.2013
15.-16.04.2013
08.05.2013
29.-30.05.2013
23.07.2013
08.08.2013
04.09.2013
23.-25.09.2013
24.-26.09.2013
24.-26.09.2013
07.-09.10.2013
07.11.2013
11.-13.11.2013
21.-23.11.2013
Dezember 2013

MIPIM, Cannes

Veroffentlichung Geschéaftsbericht 2012
Deutschlandkonferenz Bankhaus Lampe, Baden Baden
Deutsche GRI (Global Real Estate Institute), Frankfurt
Q1-Bericht

Kempen Property Seminar, Amsterdam

Ordentliche Hauptversammlung
Halbjahresfinanzbericht

SRC Forum Financials & Real Estate, Frankfurt
German Corporate Conference Berenberg/Goldman
Baader Investment Konferenz, Miinchen

German Investment Conference UniCredit, Kepler
expo real, Minchen

Neunmonatsbericht

Deutsches Eigenkapitalforum, Frankfurt
Fuhrungstreffen Wirtschaft, Berlin

Small- & MidCap-Conference CB Seydler, Genf
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