GESCHAFTSBERICHT 2013



INHALTSVERZEICHNIS

KONZERNABSCHLUSS

S.2 KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR 2013
S.3 KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG FUR 2013

S.4 KONZERNBILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2013

S.6 KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG FUR 2013

S.8 KONZERNEIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

ZUM 31. DEZEMBER 2013

10 1.Informationen zum Unternehmen

10 2.Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

19 3.Segmentberichterstattung

19 4.Unternehmenszusammenschliisse

20 5. Erlauterungen zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
25 6. Erlauterungen zur Konzernbilanz

37 7.Sonstige Erlduterungen

wwnvwnunononn

BERICHT UBER DIE LAGE DER GESELLSCHAFT UND DES KONZERNS

60 1.Grundlagen der Gesellschaft

64 2. Wirtschaftsbericht

71  3.Risiko- und Chancenbericht

75 4. Vergutungsbericht

77  5.Ubernahmerelevante Angaben Nach §§ 289 Abs. 4, 315 Abs. 4 Hgb
83 6.Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen

83 7.Nachtragsbericht

84  8.Prognosebericht

wnnnunununon

BESTATIGUNGSVERMERK

EIDESSTATTLICHE VERSICHERUNG

BERICHT DES AUFSICHTSRATES DER PRIME OFFICE AG

CORPORATE-GOVERNANCE-BERICHT

GLOSSAR

FINANZKALENDER

IMPRESSUM



KONZERNABSCHLUSS

PRIME OFFICE AG
(vormals: OCM German Real Estate Holding AG, K&In)



KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

FUR 2018

in TEUR

Anhang

Ertrage aus der Vermietung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien

Ertrage aus weiterbelasteten Nebenkosten

Umlegbare Aufwendungen zur Erzielung von
Mieteinnahmen

Nicht umlegbare Aufwendungen zur Erzielung von
Mieteinnahmen

Netto Ergebnis aus der Vermietung

Verwaltungsaufwand

Sonstige Ertrage

Sonstige Aufwendungen

Zwischenergebnis

Erlose aus Abgdngen von als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien

Aufwendungen aus Abgangen von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien

Ergebnis aus der VerduBerung von Immobilien

Ergebnis aus der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert

Ergebnis vor Steuern und Zinsen

Finanzertrage

Finanzaufwendungen

Ergebnis vor Steuern

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Konzernjahresiiberschuss

Davon entfallen auf:

Anteilseigner des Mutterunternehmens

Ergebnis je Aktie:

unverwassertes und verwdassertes Ergebnis je Aktie (in EUR)

5.10

2013 2012

95.492

20.138

-19.959

-9.811

85.860

-4.437

517

-1.107

80.833

104.550

-103.442

1.108

-31.691

50.250

111

-48.407

1.954

1.674

3.628

3.628

0,04
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KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG

FUR 2013

in TEUR Anhang 2013 2012
Konzernjahresiiberschuss 2.975 3.628
In Folgeperioden in die Gewinn- und Verlustrechnung
umzugliederndes sonstiges Ergebnis:
Unrealisierte Gewinne/Verluste aus derivativen
Finanzinstrumenten 6.11 8.143
Verluste aus der Bewertung von Darlehen zum Zeitwert 7.4 0
Steuerliche Effekte aus Bestandteilen des
sonstigen Ergebnisses 5.9 -2.115
Sonstiges Ergebnis nach Steuern m 6.028
Konzerngesamtergebnis m 9.656
Davon entfallen auf:

Anteilseigner des Mutterunternehmens 9.656
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KONZERNBILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2013

in TEUR Anhang 31.12.2013 31.12.2012*
AKTIVA

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 6.1 1.299.410 1.398.268

Immaterielle Vermogenswerte 6.2 693 0

Sachanlagen 6.2 176 0

Langfristige Vermogenswerte 1.300.279 1.398.268

Derivative Finanzinstrumente 6.11 3
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 6.3 8.096
Forderungen gegen nahestehende Unternehmen 34
Sonstige Forderungen und sonstige Vermégenswerte 6.4 1.470
Ertragsteuerforderungen 5.9 21 96
Zahlungsmittel 6.5 37.606 117.490
Zwischensumme kurzfristige Vermoégenswerte 54.785 127.189
Als zur VerduRerung gehalten klassifizierte Vermogenswerte 6.6 70.441 17.325
Kurzfristige Vermogenswerte 125.226 144.514

1.425.505 1.542.782

*  VERGLEICHSWERTE ANGEPASST AUFGRUND AUSWEISANDERUNG ABGEGRENZTER MIETANREIZE.
WIR VERWEISEN AUF DIE ANGABE 6.1. IM KONZERNANHANG.
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in TEUR Anhang
PASSIVA

Gezeichnetes Kapital 6.7
Eigene Anteile 6.7
Kapitalriicklage 6.7
Sonstige Riicklagen 6.7
Ubrige Riicklagen 6.7
Erwirtschaftetes Eigenkapital

Auf die Aktiondre des Mutterunternehmens

entfallendes Eigenkapital

Summe Eigenkapital

Verzinsliche Darlehen, langfristiger Teil 6.8
Verzinsliche Darlehen gegenliber nahestehenden

Unternehmen 74
Derivative Finanzinstrumente, langfristiger Teil 6.11
Langfristige Verbindlichkeiten

Verzinsliche Darlehen, kurzfristiger Teil 6.9
Derivative Finanzinstrumente, kurzfristiger Teil 6.11
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 6.9
Ertragsteuerverbindlichkeiten 5.9
Sonstige Verbindlichkeiten 6.10
Zwischensumme kurzfristige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten im Zusammenhang mit als zur VerduRerung

gehalten klassifizierten Vermogenswerten 6.6

Kurzfristige Verbindlichkeiten

*  VERGLEICHSWERTE ANGEPASST AUFGRUND AUSWEISANDERUNG ABGEGRENZTER MIETANREIZE.

WIR VERWEISEN AUF DIE ANGABE 6.1. IM KONZERNANHANG.
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31.12.2013

0

287.432

-1.150

0

30.926

399.208

399.208

927.562

6.046

23.485

759

6.351

964.203

62.094

1.026.297

1.425.505

31.12.2012*

84

-4

226.375

-20.363

7.928

27951

241.971

241.971

558.507

130.644

9.077

698.228

560.973

19.468

16.639

412

5.091

602.583

0

602.583

1.542.782




KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

FUR 2018

in TEUR

Anhang

1. Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit

Ergebnis vor Steuern

Anpassungen zur Uberleitung des Ergebnisses vor Steuern
auf Netto-Cashflows

Ergebnis aus der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert

6.1

Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen und Ertrage

6.1

Abschreibungen und Verlust aus Abgangen des
Anlagevermdogens

6.2

Verlust/Gewinn aus dem Abgang von als Finanz-
investition gehaltene Immobilien

5.7

Transaktionskosten im Rahmen der Refinanzierung

5.6/6.4

Finanzaufwendungen

5.8

Finanzertrage

Verdnderung des Nettoumlaufvermogens

Veranderung der Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen

Verdnderung der sonstigen Forderungen und
Vermogenswerte

Verdnderung der Ertragsteuerforderungen

Veranderung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Veranderung der sonstigen Verbindlichkeiten

Steuererstattungen /Gezahlte Steuern

5.9

Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit

2. Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Einzahlungen fiir Desinvestitionen der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien

Auszahlungen im Zusammenhang mit Desinvestitionen der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Auszahlungen fiir Investitionen in als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien

Nettozugang an liquiden Mitteln aus Unternehmenszusammen-
schluss unter gemeinsamer Beherrschung

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

2013

2012*

1954

31.691

-483

-1.108

48.407

-111

-827

225

98

4.211

507

-441

84.123

104.550

-1.006

-22.022

81.522
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KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

FUR 2018 FORTSETZUNG

in TEUR Anhang 2013 2012*
3. Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Gezahlte Zinsen 5.8 -46.368
Erhaltene Zinsen 111
Tilgung von Darlehen 6.9 -40.867
Gezahlte Transaktionskosten im Rahmen der Refinanzierung 5.6/6.4 0
Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit m -87.124
4. Finanzmittelfonds am Ende der Periode
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds 78.521
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 38.969
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 117.490
davon Zahlungsmittel aus VerdaulRerungsgruppe 6.6 0
Bilanzausweis Zahlungsmittel m 117.490

VERGLEICHSWERTE ANGEPASST AUFGRUND AUSWEISANDERUNG ABGEGRENZTER MIETANREIZE.

WIR VERWEISEN AUF DIE ANGABE 6.1. IM KONZERNANHANG.
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KONZERNEIGENKAPITALVERANDERUNGS-
RECHNUNG ZUM 81. DEZEMBER 2013

in TEUR

Gezeichnetes Kapital Eigene Anteile Kapitalriicklage
Anhang 6.7. 6.7. 6.7.
Eigenkapital zum 31. Dezember 2011 84 -4 377.009
Konzernjahresiiberschuss
Sonstiges Ergebnis
Konzerngesamtergebnis
Entnahmen aus der Kapitalriicklage -150.634
Eigenkapital zum 31. Dezember 2012 84 -4 226.375

Konzernjahresiiberschuss

Sonstiges Ergebnis

Konzerngesamtergebnis

Einzug eigener Anteile

Kapitalerhéhung aus
Gesellschaftsmitteln -81.920

Erhohung Kapitalriicklage aus
Unternehmenszusammenschluss 182

Erhéhung Kapitalriicklage aus
Einlage der Aktiondre 142.795

Eigenkapital zum 31. Dezember 2013 287.432
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Sonstige Riicklagen

Cashflow Hedge Ubrige Erwirtschaftetes Gesamt
Riicklage Riicklagen Eigenkapital
6.7. 6.7. 6.7.

-26.391 7.928 -126.311 232.315

3.628 3.628

6.028 6.028

6.028 3.628 9.656

150.634 0

-20.363 7.928 27.951 241.971

182

135.078

399.208
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1. INFORMATIONEN ZUM
UNTERNEHMEN

Die Prime Office AG (vormals: OCM German Real Estate Holding AG,
nachfolgend ,Prime Office” oder die ,Gesellschaft“), KIn, wurde
am 20. Juni 2006 gegriindet. Sie wird im Handelsregister des Amts-
gerichtes Kéln unter der Nummer HRB 67370 gefiihrt. Der einge-
tragene Sitz aller Gesellschaften des Konzerns lautet Maarweg 165
in 50825 Koln, Deutschland.

Die Gesellschaft und ihre Tochtergesellschaften (der ,Konzern“) be-
treiben den Erwerb und die Verwaltung von Immobilien und Betei-
ligungsgesellschaften. Dabei konzentrieren sich die geschaftlichen
Aktivitaten auf Deutschland. Das Portfolio des Konzerns beinhaltet
zum 31. Dezember 2013 49 Objekte, die liber den gesamten deut-
schen Raum verteilt sind. Das Portfolio umfasst vorwiegend Biiro-
und Einzelhandelsflachen einschliel3lich zweier Hotels und dreier
Seniorenresidenzen. 49 Objekte wurden durch die Tochtergesell-
schaft German Acorn PortfolioCo Il GmbH, KéIn, mit Kaufvertrags-
datum vom 25. August 2006 von der Deka Immobilien Investment
GmbH, Frankfurt a.M., erworben (Herkules Portfolio). Weitere 12
Objekte wurden durch die Tochtergesellschaft German Acorn Port-
folioCo | GmbH, Kéln, mit Kaufvertragsdatum vom 15. November
2007 von der DEGI Deutsche Gesellschaft fiir Immobilienfonds
mbH, Frankfurt a.M., erworben (Homer Portfolio). Ubergang von
Nutzen und Lasten dieser 12 Objekte war der 1. Januar 2008. Von
den urspriinglich 61 Objekten wurden bisher zwolf Objekte mit
Ubergang von Nutzen und Lasten bis zum Stichtag 31. Dezember
2013 verauBert. Zusatzlich wurden in 2013 die Objekte Yorck-
strafRe, Diisseldorf, und GotenstraRe, Hamburg, mit Besitziibergang
in 2014 verkauft.

Der Vorstand der Gesellschaft als iibernehmende Gesellschaft so-
wie der Vorstand der Prime Office REIT-AG, Minchen (PO REIT) als
Ubertragende Gesellschaft, haben am 7. August 2013 in notariell
beurkundeter Form einen Verschmelzungsvertrag geschlossen. Der
Abschluss des Verschmelzungsvertrages bedurfte zu seiner Wirk-
samkeit der Zustimmung der Hauptversammlung der PO REIT und
der Zustimmung der Hauptversammlung der Gesellschaft. Die ent-
sprechenden Zustimmungen der jeweiligen Hauptversammlungen
erfolgten mit Datum vom 23. bzw. 24. September 2013. Die Eintra-
gung der Verschmelzung beim Handelsregister des Amtsgerichts
Koln erfolgte am 21. Januar 2014. Erst mit Eintragung der Ver-
schmelzung im Handelsregister hat die Gesellschaft Kontrolle tiber
die PO REIT erlangt, dementsprechend erfolgt zum 31. Dezember
2013 noch keine Bilanzierung des Unternehmenszusammenschlus-
ses, wenngleich dieser handelsrechtlich mit Riickwirkung auf den
1. Juli 2013 erfolgt ist. Zum Zeitpunkt des Unternehmenszusam-
menschlusses verfligt die PO REIT Uber ein Immobilienportfolio
mit 11 Objekten, wobei das Objekt Philipp-Reis-StraRe, Stuttgart/
Fellbach, mit Notarvertrag vom 17. Januar 2014 verkauft wurde.
Der Ubergang von Nutzen und Lasten hat am 18. Februar 2014
stattgefunden. Zu naheren Einzelheiten verweisen wir auf die An-
gaben unter ,7.10. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag".
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Am 11. November 2013 wurde der Verschmelzungsvertrag zwi-
schen der GERMAN ACORN REAL ESTATE GmbH (nachfolgend:
German Acorn), KolIn, einer Schwestergesellschaft der Gesellschaft,
und der Gesellschaft als libernehmender Gesellschaft notariell be-
urkundet. Die Eintragung der Verschmelzung erfolgte am 17.Januar
2014 in das Handelsregister der Gesellschaft. Die German Acorn
verfligte lber einen eingerichteten Geschaftsbetrieb mit 27 Mit-
arbeitern und erbrachte sowohl die Asset-Management- als auch
Finanz- und Verwaltungsdienstleistungen fiir die Immobilienport-
folios des Konzerns. Zu naheren Einzelheiten verweisen wir auf die
Angaben unter 4. Unternehmenszusammenschlisse®

Am 22.Januar 2014 erfolgte die Aufnahme der Prime Office Aktie
zum regulierten Markt der Frankfurter Wertpapierborse.

Am 14. Februar 2014 wurde eine Barkapitalerh6hung vollzogen
und mit den daraus generierten Erl6sen wurde unter anderem die
Refinanzierung des Herkules und Homer Portfolios abgeschlossen.
Die neuen Kreditvertrage haben eine Laufzeit bis 2018 bzw. 2020.
Zu naheren Einzelheiten verweisen wir auf die Angaben unter
,7.10. Ereignisse nach dem Konzernbilanzstichtag".

Der Bilanzstichtag ist der 31. Dezember 2013. Das Geschaftsjahr
entspricht dem Kalenderjahr.

Der Vorstand hat den Konzernabschluss zum 31. Dezember 2013
mit Unterzeichnung am 25. Marz 2014 aufgestellt und an den
Aufsichtsrat der Gesellschaft zur Billigung tibergeben. Der Auf-
sichtsrat wird den Konzernabschluss voraussichtlich am 25. Marz
2014 billigen.

Der Vorjahresabschluss ist im elektronischen Bundesanzeiger offen-
gelegt worden.

2. BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSGRUNDSATZE

2.1. GRUNDLAGEN DER ERSTELLUNG
DES ABSCHLUSSES

Die Erstellung des Konzernabschlusses erfolgt grundsatzlich unter
Anwendung des Anschaffungskostenprinzips. Hiervon ausgenom-
men sind die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und
die derivativen Finanzinstrumente, die zum Zeitwert bewertet
wurden.

Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde analog zum Vorjahr
das Umsatzkostenverfahren gewdhlt. Der Konzernabschluss wurde
in Euro aufgestellt. Sofern nichts anderes angegeben ist, werden
samtliche Werte auf Tausend Euro (TEUR) gerundet. Hieraus kon-
nen sich in Einzelfallen in den Tabellen dieses Konzernabschlusses
sowie in den unter den Erlauterungen aufgefiihrten Summen Run-
dungsdifferenzen ergeben.
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Der Konzernabschluss der Gesellschaft und ihrer Tochtergesell-
schaften wurde in Ubereinstimmung mit den International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind,
und den erganzend nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden han-
delsrechtlichen Vorschriften aufgestellt.

2.2. ANDERUNG DER BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN

Zwecks Anpassung an die brancheniibliche Darstellung erfolgt
die Berlicksichtigung der abgegrenzten Mietanreize im vorliegen-
den Konzernabschluss entgegen dem IFRS-Konzernabschluss zum
31.Dezember 2012 nicht mehr gesondert als Sonstige Vermogens-
werte bzw. Sonstige Verbindlichkeiten, sondern in den als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien. Die Vergleichsperiode wurde
jeweils entsprechend angepasst. Wir verweisen auf die Angaben
unter ,6.1. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien®.

Im Gegensatz zum Vorjahr wurde die Konzernaufstellung der
erfassten Aufwendungen und Ertrage separiert und eine Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung und eine Konzerngesamtergebnis-
rechnung aufgestellt.

Mit Ausnahme der genannten Anderung der Darstellung wurden
fir die Aufstellung des Konzernabschlusses die fiir die Aufstellung
des Konzernabschlusses zum 31. Dezember 2012 angewandten
Rechnungslegungsmethoden unverandert libernommen. Eine wei-
tere Ausnahme von diesem Grundsatz bildeten die zum 1. Januar
2013 erstmals anzuwendenden Standards.

NEUE UND GEANDERTE STANDARDS
UND INTERPRETATIONEN

Der Konzern hat im Geschaftsjahr die nachfolgend aufgelisteten
neuen und liberarbeiteten IFRS-Standards und -Interpretationen
angewandt. Aus der Anwendung dieser liberarbeiteten Standards
und Interpretationen ergaben sich keine oder keine wesentlichen
Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage. Die
Anderungen stellen sich wie folgt dar:

IFRS 13 — BESTIMMUNG DES BEIZULEGENDEN
ZEITWERTS

Der Standard legt einheitliche Richtlinien fiir die Ermittlung des
beizulegenden Zeitwerts fest. Der Standard regelt nicht die Frage,
wann Vermogenswerte und Schulden zum beizulegenden Zeit-
wert zu bewerten sind, sondern allein, wie der beizulegende Zeit-
wert unter IFRS sachgerecht zu ermitteln ist. IFRS 13 definiert den
beizulegenden Zeitwert als Abgangspreis. Infolge der Leitlinien
von IFRS 13 hat der Konzern seine Rechnungslegungsmethoden
fiir die Bemessung des beizulegenden Zeitwerts Gberprift, darun-
ter insbesondere die Inputparameter wie das Nichterfillungsrisiko
bei der Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts von Schulden. IFRS
13 definiert ferner weitere Angabepflichten. Die Anwendung von
IFRS 13 hatte keine wesentlichen Auswirkungen auf die Bemes-
sung des beizulegenden Zeitwerts des Konzerns. Vorgeschriebene
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Angaben finden sich in den Anhangsangaben zu den einzelnen
Vermogenswerten und Schulden, deren beizulegende Zeitwerte
ermittelt wurden. Die Darstellung der Hierarchie der beizulegen-
den Zeitwerte erfolgt unter ,6.11. Finanzinstrumente®.

ANDERUNG VON IAS 1 — DARSTELLUNG VON BESTAND-
TEILEN DES SONSTIGEN ERGEBNISSES

Die Anderung des IAS 1 betrifft die Darstellung der Bestandteile
des sonstigen Ergebnisses. Dabei sind Bestandteile, furr die kiinftig
eine erfolgswirksame Umgliederung vorgesehen ist (sog. Recyc-
ling), gesondert von Bestandteilen, die im Eigenkapital verbleiben,
darzustellen. Diese Anderung betrifft allein die Darstellungsweise
im Abschluss und hat daher keine Auswirkungen auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Zum 31. Dezember
2013 weist die Gesellschaft ausschlielich Bestandteile im sonsti-
gen Ergebnis aus, die in spateren Perioden erfolgswirksam umzu-
gliedern sind.

Weitere neue oder geanderte veroffentlichte, aber noch nicht ver-
pflichtend anzuwendende Standards und Interpretationen wur-
den von der Gesellschaft nicht vorzeitig angewandt.

VEROFFENTLICHTE, NOCH NICHT VER-
PFLICHTEND ANZUWENDENDE STANDARDS

Bis zum Zeitpunkt der Veroffentlichung des Konzernabschlusses
bekanntgemachte, jedoch noch nicht verpflichtend anzuwenden-
de Standards und Interpretationen werden nachfolgend darge-
stellt. Der Konzern beabsichtigt, diese Standards ab dem Zeitpunkt
ihres Inkrafttretens anzuwenden.

IFRS 9 — FINANZINSTRUMENTE:

KLASSIFIZIERUNG UND BEWERTUNG

Im Rahmen des IASB-Projektes zur umfassenden Neuregelung der
Bilanzierung von Finanzinstrumenten hat der IASB im November
2009 als ersten Teil der Neuregelungen den IFRS 9 Finanzinstru-
mente veréffentlicht, der zundchst nur die Klassifizierung und Be-
wertung von finanziellen Vermégenswerten regelt. Hiernach sind
finanzielle Vermégenswerte abhangig von ihren Charakteristika
und unter Berticksichtigung der Geschaftsmodelle fiir die Verwal-
tung der finanziellen Vermogenswerte entweder zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten oder erfolgswirksam zum beizulegenden Zeit-
wert zu bilanzieren. Eigenkapitalinstrumente sind immer zum bei-
zulegenden Zeitwert zu bilanzieren, Wertschwankungen von Eigen-
kapitalinstrumenten diirfen aber im sonstigen Ergebnis erfasst
werden, soweit diese Option bei ihrem Zugang festgelegt wurde.
Im Oktober 2010 verdffentlichte der IASB den zweiten Teil von
IFRS 9 mit den neuen Vorschriften fiir die Klassifizierung und Be-
wertung von finanziellen Verbindlichkeiten. Die neuen Regelungen
andern insbesondere die Bewertung von finanziellen Verbind-
lichkeiten, die in Anwendung der sogenannten ,Fair-Value-Option“
erfolgswirksam bewertet werden. Im November 2013 gab das
IASB Erganzungen zu IFRS 9 heraus, die neue Regelungen zum
Hedge-Accounting enthalten und die entsprechenden Regelungen
in 1AS 39 ersetzen. Mit diesen Erganzungen wurde ein neues all-
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gemeines Modell fiir die Bilanzierung von Sicherungsbeziehungen
in den Standard eingefiigt, das den Umfang der infrage kommen-
den Grundgeschafte und Sicherungsinstrumente erweitert. Aller-
dings enthalten die Erganzungen zu IFRS 9 ein Methodenwahl-
recht, samtliche Sicherungsbeziehungen nach den bestehenden
Regelungen des IAS 39 oder nach den neuen Vorschriften des IFRS
9 abzubilden. Des Weiteren hat das IASB den bisher in IFRS 9 ent-
haltenen Zeitpunkt fiir seine verpflichtende Erstanwendung ab
dem 1. Januar 2015 aufgehoben. Ein neuer Erstanwendungszeit-
punkt wird erst festgelegt, wenn der Standard vollstandig vorliegt.

IFRS 9 — FINANZINSTRUMENTE: SICHERUNGS-
BEZIEHUNGEN

Mit der Verdffentlichung der Bestimmungen zur Bilanzierung von
Sicherungsbeziehungen im November 2013 setzt der IASB seine
Projektarbeit bei der Entwicklung des neuen IFRS 9 Finanzinstru-
mente fort. Der Standard, welcher als Ergdnzung bzw. Anderung
der bislang verdffentlichten Fassung des IFRS 9 konzipiert ist, for-
muliert in Anderung zur bisherigen Rechtslage insbesondere neue
Bestimmungen zu der Designierbarkeit von Instrumenten bzw.
Risiken, den Effektivitatsanforderungen, der Anpassung und Auf-
|6sung von Sicherungsbeziehungen. Der Standard ersetzt die IFRIC-
Interpretation 9 Neubeurteilung eingebetteter Derivate und dndert
dariiber hinaus eine Reihe von bestehenden Standards, darunter
der IFRS 7, welcher die Angabepflichten fiir die Finanzinstrumente
regelt, und die Bestimmungen von bereits in 2009 und 2010 ver-
offentlichten Fassungen des IFRS 9. Der Standard ist mit dem Zeit-
punkt seiner Veroffentlichung anwendbar, setzt jedoch die Anwen-
dung des gesamten IFRS 9 voraus und formuliert umfangreiche
Ubergangsbestimmungen. Das EU-Endorsement von IFRS 9 ist bis-
lang noch nicht erfolgt.

IFRS 9 — FINANZINSTRUMENTE

Der Abschluss dieses Projektes wird in 2014 erwartet. Die Anwen-
dung des ersten Teils der Phase | wird Auswirkungen auf die Klassi-
fizierung und Bewertung von finanziellen Vermogenswerten des
Konzerns haben. Aus dem zweiten Teil dieser Projektphase werden
keine wesentlichen Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns erwartet. Die dritte, im November 2013
abgeschlossene Phase des Projekts betrifft die Bilanzierung von
Sicherungsbeziehungen. Um ein umfassendes Bild potenzieller
Auswirkungen darzustellen, wird der Konzern die Auswirkung erst
in Verbindung mit den anderen Phasen, sobald diese ver6ffentlicht
sind, quantifizieren.

IFRS 10 — KONZERNABSCHLUSSE

IFRS 10 wurde im Mai 2011 veroffentlicht und ist erstmals im Ge-
schéftsjahr anzuwenden, das am oder nach dem 1. Januar 2014
beginnt. Der neue Standard ersetzt die Bestimmungen des bis-
herigen IAS 27 Konzern- und Einzelabschliisse zur Konzernrech-
nungslegung und die Interpretation SIC-12, Konsolidierung —
Zweckgesellschaften. IFRS 10 begriindet ein einheitliches Beherr-
schungskonzept, welches auf alle Unternehmen einschliel3lich der
Zweckgesellschaften Anwendung findet. Im Juni 2012 wurden zu-
dem die Uberarbeiteten Ubergangsrichtlinien zu IFRS 10—-12 ver-
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offentlicht, die die Erstanwendung der neuen Standards erleich-
tern sollen. Die mit IFRS 10 eingefihrten Anderungen erfordern
gegenlber der bisherigen Rechtslage erhebliche Ermessensaus-
tbung des Managements bei der Beurteilung der Frage, liber wel-
che Unternehmen im Konzern Beherrschung ausgetibt wird und
ob diese daher im Wege der Vollkonsolidierung in den Konzern-
abschluss einzubeziehen sind. Nach den Ergebnissen der Analyse
wird IFRS 10 keine Auswirkungen auf die Einstufung der derzeit
vom Konzern gehaltenen Beteiligungen haben.

IFRS 12 — ANGABEN ZU ANTEILEN AN ANDEREN
UNTERNEHMEN

IFRS 12 wurde im Mai 2011 veroffentlicht und ist erstmals im Ge-
schaftsjahr anzuwenden, das am oder nach dem 1. Januar 2014
beginnt. Der Standard regelt einheitlich die Angabepflichten fiir
den Bereich der Konzernrechnungslegung und konsolidiert die
Angaben fiir Tochterunternehmen, die bislang in IAS 27 geregelt
waren, die Angaben fiir gemeinschaftlich gefiihrte und assoziierte
Unternehmen, welche sich bislang in IAS 31 bzw. IAS 28 befanden,
sowie fir strukturierte Unternehmen. Da der neue Standard neben
den zuvor bestandenen Erlduterungspflichten neue Angabeerfor-
dernisse formuliert, werden die Konzernangaben zu diesem Unter-
nehmenskreis kiinftig umfassender sein.

ANDERUNG VON IAS 32 -

SALDIERUNG VON FINANZIELLEN VERMOGENS-
WERTEN UND FINANZIELLEN SCHULDEN

Die Anderung stellt die Formulierung ,hat zum gegenwirtigen
Zeitpunkt einen Rechtsanspruch auf Verrechnung® klar. Des Wei-
teren prazisiert sie die Anwendung der Saldierungskriterien des
IAS 32 auf Abwicklungssysteme (wie z.B. zentrale Clearingstellen),
die einen Bruttoausgleich vornehmen, bei dem die einzelnen
Geschaftsvorfalle nicht gleichzeitig stattfinden. Der liberarbeitete
Standard ist erstmals im Geschaftsjahr anzuwenden, das am oder
nach dem 1. Januar 2014 beginnt. Die Anderung wird keine Aus-
wirkungen auf die vom Konzern angewandten Rechnungslegungs-
methoden haben, jedoch weitere Angaben nach sich ziehen.

Darlber hinaus hat der IASB noch weitere Anderungen von (be-
stehenden) IFRS veroffentlicht, die zukiinftig verpflichtend anzu-
wenden sind, aber auf den Konzernabschluss keine Auswirkung
haben werden.

2.3. KONSOLIDIERUNGSGRUNDSATZE
UND KONSOLIDIERUNGSKREIS

In den Konzernabschluss sind alle Unternehmen einbezogen, bei
denen der Prime Office direkt oder indirekt die Mehrheit der
Stimmrechte der Gesellschaft zusteht. Die Unternehmen werden
beginnend mit dem Zeitpunkt in den Konzernabschluss einbezo-
gen, ab dem die Prime Office die Moglichkeit der Beherrschung er-
langt. Soweit Anteile an Tochterunternehmen aus Konzernsicht
von untergeordneter Bedeutung sind, werden sie als zur VerauRe-
rung verfligbarer finanzieller Vermégenswert bilanziert.
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Unternehmenserwerbe im Sinne des IFRS 3 werden unter Anwen-
dung der Erwerbsmethode bilanziert. Danach werden die An-
schaffungskosten des Unternehmenserwerbs auf die erworbenen,
einzeln identifizierbaren Vermogenswerte und Schulden und Even-
tualschulden entsprechend ihren beizulegenden Zeitwerten zum
Erwerbszeitpunkt verteilt. Ein verbleibender aktiver Unterschieds-
betrag wird als Geschafts- oder Firmenwert angesetzt, ein passiver
Unterschiedsbetrag wird erfolgswirksam vereinnahmt. Anschaf-
fungsnebenkosten werden aufwandswirksam erfasst. Der Kauf
und Verkauf von Objektgesellschaften, die keinen Geschaftsbetrieb
im Sinne des IFRS 3 darstellen, wird wie ein unmittelbarer Ankauf
bzw. Verkauf von Immobilien (Asset Deal) abgebildet.

Ertrage und Aufwendungen sowie Forderungen und Schulden zwi-
schen den voll konsolidierten Unternehmen werden eliminiert.
Zwischenergebnisse aus konzerninternen Lieferungen und Leistun-
gen, die nicht durch VerauRerung an Dritte realisiert sind, werden
herausgerechnet.

Der Konzernabschluss umfasst den Abschluss der Gesellschaft und
ihrer Tochterunternehmen zum 31. Dezember 2013. Die Abschliisse
der Tochterunternehmen werden unter Anwendung einheitlicher
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden zum gleichen Bilanzstich-
tag aufgestellt wie der Abschluss des Mutterunternehmens. Alle
konzerninternen Transaktionen, die im Buchwert von Vermégens-
werten enthalten sind, werden in voller Hohe eliminiert. Tochter-
gesellschaften werden ab dem Erwerbszeitpunkt, d.h. ab dem Zeit-
punkt, an dem der Konzern die Beherrschung erlangt, voll konsoli-
diert. Die Einbeziehung in den Konzernabschluss endet, sobald die
Beherrschung liber das Tochterunternehmen nicht mehr besteht.

Auf der aulRerordentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft
am 11. November 2013 wurde dem Verschmelzungsvertrag mit
der German Acorn FinCo Verwaltungs GmbH (nachfolgend: FinCo
GmbH), Kéln, als tibertragender Gesellschaft zugestimmt. Die Fin-
Co GmbH war eine Tochtergesellschaft der Prime Office. Die Eintra-
gung der Verschmelzung der FinCo GmbH in das Handelsregister
der Gesellschaft erfolgte am 15. November 2013. Mit der Verschmel-
zung der FinCo GmbH ist die Gesellschaft der letzte verbliebene Ge-
sellschafter der German Acorn FinCo GmbH & Co KG (nachfolgend:
FinCo KG), Koln, die damit auf die Gesellschaft angewachsen ist.

In den Konsolidierungskreis sind neben der Prime Office Unterneh-
men einbezogen, bei denen der Gesellschaft unmittelbar oder mit-
telbar die Mehrheit der Stimmrechte der Gesellschaften zustehen.
Der Konsolidierungskreis umfasst die Gesellschaft sowie zwei in-
landische Tochter- und 107 inldndische Enkelunternehmen. Neben
der bereits genannten Verschmelzung der FinCo GmbH sowie der
Anwachsung der FinCo KG auf die Gesellschaft wurden weitere
acht inlandische Enkelunternehmen im Laufe des Geschaftsjahres
auf ein Tochterunternehmen verschmolzen bzw. angewachsen.

Der Konzernabschlussstichtag entspricht dem Stichtag des Jahres-

abschlusses der Gesellschaft und der einbezogenen Tochterunter-
nehmen.
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2.4. WESENTLICHE ERMESSENSENTSCHEI-
DUNGEN UND SCHATZUNGEN

Bei der Erstellung des Konzernabschlusses werden vom Manage-
ment Ermessensentscheidungen, Schatzungen und Annahmen ge-
troffen, die sich auf die Hohe der zum Ende der Berichtsperiode
ausgewiesenen Ertrage, Aufwendungen, Vermogenswerte und
Schulden sowie die Angabe von Eventualverbindlichkeiten auswir-
ken. Durch die mit diesen Annahmen und Schatzungen verbun-
dene Unsicherheit kdnnten jedoch Ergebnisse entstehen, die in
zukUnftigen Perioden zu erheblichen Anpassungen des Buchwerts
der betroffenen Vermogenswerte oder Schulden fiihren.

ERMESSENSENTSCHEIDUNGEN

Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
hat die Unternehmensleitung folgende Ermessensentscheidungen,
die den groRten Einfluss auf die Betrage im Abschluss haben, ge-
troffen. Nicht berlicksichtigt werden dabei solche Entscheidungen,
die Schatzungen beinhalten:

VERPFLICHTUNGEN AUS OPERATING-LEASING-
VERHALTNISSEN — KONZERN ALS LEASINGGEBER

Der Konzern hat Leasingvertrage zur gewerblichen Vermietung sei-
ner als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien abgeschlossen.
Bei der Analyse dieser Vertrage wurde festgestellt, dass alle mit
dem Eigentum dieser im Rahmen von Operating-Leasing-Verhaltnis-
sen vermieteten Immobilien verbundenen maRgeblichen Chancen
und Risiken eines Eigentiimers im Konzern verbleiben.

SCHATZUNGEN UND ANNAHMEN

Die wichtigsten zukunftsbezogenen Annahmen sowie sonstige
am Stichtag bestehende wesentliche Quellen von Schatzungs-
unsicherheiten, aufgrund derer ein betrachtliches Risiko besteht,
dass innerhalb des ndchsten Geschdftsjahres eine wesentliche
Anpassung der Buchwerte von Vermogenswerten und Schulden
erforderlich sein wird, werden nachstehend erlautert. Die Annah-
men und Schatzungen des Konzerns basieren auf Parametern, die
zum Zeitpunkt der Aufstellung des Konzernabschlusses vorlagen.
Diese Zustande und die Annahmen Uber die kiinftigen Entwicklun-
gen kénnen jedoch aufgrund von Marktbewegungen und Markt-
verhaltnissen, die aulRerhalb des Einflussbereichs des Konzerns
liegen, eine Anderung erfahren. Solche Anderungen finden erst
mit ihrem Auftreten einen Niederschlag in den Annahmen.

NEUBEWERTUNG DER ALS FINANZINVESTITION
GEHALTENEN IMMOBILIEN

Der Konzern bewertet seine als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien zum Bilanzstichtag zum beizulegenden Zeitwert, wo-
bei Anderungen der beizulegenden Zeitwerte erfolgswirksam er-
fasst werden. Die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien erfolgt auf Basis von immobilienspezifischen und markt-

13



bezogenen Parametern durch einen externen Immobiliensachver-
standigen. Die Ermittlung der wesentlichen immobilienspezifischen
und marktbezogenen Parameter erfolgt auf Basis der Einschatzung
des externen Immobiliensachverstandigen. Bei den Kosten fiir
Mieteranreize sowie CAPEX-MaRnahmen erfolgt der Ansatz auf
Basis der Einschatzungen des Managements, die in die Bewertung
des externen Sachverstandigen einflieBen. Insbesondere die Schat-
zung der Kapitalisierungszinsen, des erwarteten Leerstandes so-
wie der Entwicklung der Mieteinnahmen sind bewertungssensitiv.

Bei der Bemessung des beizulegenden Zeitwerts der Immobilien
wird die Fahigkeit des Marktteilnehmers berticksichtigt, durch die
hochste und beste Verwendung der Immobilie oder durch deren
Verkauf an einen anderen Marktteilnehmer, der fiir die Immobilie
die hochste und beste Verwendung findet, wirtschaftlichen Nut-
zen zu erzeugen.

Die Bewertung zum 31. Dezember 2013 erfolgte durch einen an-
deren Immobiliensachverstandigen als zum 31. Dezember 2012, der
bei der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
die DCF (Discounted Cashflow)-Methode anwendete (31. Dezem-
ber 2012: ,Core and Top Slice“-Verfahren, wir verweisen diesbe-
zuiglich auf unsere Ausfiihrungen im IFRS-Konzernabschluss zum
31. Dezember 2012). Bei der weiter verbreiteten und transparente-
ren DCF-Methode werden samtliche mit der Immobilieninvestition
verbundenen Ein- und Ausgaben im Detailbetrachtungszeitraum
(10 Jahre) gegeniibergestellt, um die Nettoeinnahmen (Cashflow)
des Objektes fiir die einzelnen Jahre im Betrachtungszeitraum zu
bestimmen. Dabei werden u. a. verschiedene Parameter wie:

+ Mietansatze fiir Erst- und Folgevermietungen,

+ Ausbau- und Vermietungskosten fiir Erst- und Folgevermie-
tungen,

- Leerstandszeiten und -kosten,

nicht umlegbare Nebenkosten sowie zu erwartende Kapital-

ausgaben des Eigentlimers,

eine objekt- und mietvertragsspezifische gesamtheitliche Ver-

zinsung des im Investment gebundenen Kapitals berticksichtigt.

Am Ende des Betrachtungszeitraums wird ein Verkauf der Immo-
bilie simuliert, wobei die Liegenschaft hierzu mit der ,Income
Capitalisation Method“ bewertet wird. Dabei werden stabilisier-
te Mieteinnahmen und eine angemessene Investitionsrendite zu-
grunde gelegt.

Im Gegensatz zur DCF-Methode handelt es sich bei der Income
Capitalisation Method um ein statisches, einperiodiges Bewer-
tungsverfahren, bei dem keine explizite Darstellung von Mietent-
wicklungen im Zeitablauf vorgenommen wird. Die Auswirkungen
von zeitlichen Veranderungen der Miete sowie weiterer Markt-
oder Finanzfaktoren sind implizit im Kapitalisierungszins enthalten.
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Der sich im Betrachtungszeitraum ergebende Cashflow inklusive
des simulierten Verkaufs wird mit einem eingeschatzten Diskon-
tierungszinssatz, welcher aus dem Kapitalmarkt abgeleitet wird,
auf den Stichtag der Bewertung diskontiert, um einen Barwert zu
ermitteln.

Durch Abzug der Erwerbsnebenkosten (Grunderwerbsteuer, Notar-
kosten und Maklerkosten) vom errechneten Barwert ergibt sich
der Marktwert des Objektes.

Das Bewertungsverfahren entspricht den ,Practice Statements”
der Royal Institution of Chartered Surveyors Valuation Standards
(VS 3.2 der Valuation Standards).

Die Marktwerte der Immobilien der Prime Office entsprechen den
beizulegenden Zeitwerten gemalf? IFRS 13.

Wir verweisen auf Angaben unter ,,6.1. Als Finanzinvestition gehal-
tene Immobilien®

AKTIVE LATENTE STEUERN

Aktive latente Steuern werden fiir alle bisher nicht genutzten
steuerlichen Verlustvortrage in dem Mal3e erfasst, in dem es wahr-
scheinlich ist, dass hierfiir zu versteuerndes Einkommen verfiigbar
sein wird, sodass die Verlustvortrage tatsdchlich genutzt werden
konnen. Fur die Ermittlung der Hohe der aktiven latenten Steuern
ist eine wesentliche Ermessensausiibung der Unternehmens-
leitung auf der Grundlage des erwarteten Eintrittszeitpunkts und
der Hohe des kiinftig zu versteuernden Einkommens sowie der zu-
kiinftigen Steuerplanungsstrategien erforderlich.

Wir verweisen auf Angaben unter ,5.9. Steuern vom Einkommen
und Ertrag”.

2.5. ZUSAMMENFASSUNG WESENTLICHER
BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGS-
METHODEN

In Ubereinstimmung mit dem Framework der IFRS erfolgt die Auf-
stellung des Konzernabschlusses unter der Pramisse der Unterneh-
mensfortfiihrung. Die positive Fortfiihrungsprognose ergibt sich,
basierend auf dem durch die Geschaftsfiihrung erstellten Business-
plan und den beschlossenen Malnahmen, insbesondere durch die
dem Konzern zuflieBende Liquiditat und die zum Stichtag beste-
henden liquiden Mittel. Die Verfligbarkeit ausreichender liquider
Mittel auf Ebene der Konzerngesellschaften wird durch eine zent-
rale Liquiditatssteuerung auf Basis vertraglicher Regelungen ge-
sichert. Zu dem Abschluss der Refinanzierung wird auf die Dar-
stellung unter ,7.10. Ereignisse nach dem Konzernbilanzstichtag”
verwiesen.
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BEMESSUNG DES BEIZULEGENDEN
ZEITWERTS

Der Konzern bewertet Finanzinstrumente, beispielsweise Derivate,
und nicht finanzielle Vermogenswerte, beispielsweise als Finanz-
investition gehaltene Immobilien, zu jedem Abschlussstichtag mit
dem beizulegenden Zeitwert. Der beizulegende Zeitwert ist der
Preis, der in einem geordneten Geschaftsvorfall zwischen Markt-
teilnehmern am Bemessungsstichtag flir den Verkauf eines Ver-
mogenswerts eingenommen bzw. fur die Ubertragung einer Schuld
gezahlt wiirde. Bei der Bemessung des beizulegenden Zeitwerts
wird davon ausgegangen, dass der Geschaftsvorfall, in dessen Rah-
men der Verkauf des Vermégenswerts oder die Ubertragung der
Schuld erfolgt, entweder auf dem:

+ Hauptmarkt fiir den Vermégenswert oder die Schuld oder
« vorteilhaftesten Markt fiir den Vermogenswert bzw. die Schuld
liegt, sofern kein Hauptmarkt vorhanden ist.

Der Konzern muss Zugang zum Hauptmarkt oder zum vorteilhaf-
testen Markt haben.

Der beizulegende Zeitwert eines Vermogenswerts oder einer Schuld
bemisst sich anhand der Annahmen, die Marktteilnehmer bei der
Preisbildung fiir den Vermdgenswert bzw. die Schuld zugrunde
legen wiirden. Hierbei wird davon ausgegangen, dass die Markt-
teilnehmer in ihrem besten wirtschaftlichen Interesse handeln.

Bei der Bemessung des beizulegenden Zeitwerts eines nicht finan-
ziellen Vermogenswerts wird die Fahigkeit des Marktteilnehmers
berticksichtigt, durch die hochste und beste Verwendung des Ver-
mogenswerts oder durch dessen Verkauf an einen anderen Markt-
teilnehmer, der fiir den Vermogenswert die hochste und beste
Verwendung findet, wirtschaftlichen Nutzen zu erzeugen.

Der Konzern wendet Bewertungstechniken an, die unter den je-
weiligen Umstanden sachgerecht sind und fiir die ausreichend
Daten zur Bemessung des beizulegenden Zeitwerts zur Verfiigung
stehen. Dabei ist die Verwendung maRgeblicher, beobachtbarer
Inputfaktoren moglichst hoch und jene nicht beobachtbarer Input-
faktoren moglichst gering zu halten.

Alle Vermogenswerte und Schulden, fiir die der beizulegende Zeit-
wert bestimmt oder im Abschluss ausgewiesen wird, werden in die
nachfolgend beschriebene Fair-Value-Hierarchie eingeordnet, ba-
sierend auf dem Inputparameter der niedrigsten Stufe, der fiir die
Bewertung zum beizulegenden Zeitwert insgesamt wesentlich ist:

Stufe 1 —In aktiven Markten fir identische Vermdégenswerte oder
Schulden notierte (nicht berichtigte) Preise.

Stufe 2 — Bewertungsverfahren, bei denen der Inputparameter der
niedrigsten Stufe, der fiir die Bewertung zum beizulegenden Zeit-
wert insgesamt wesentlich ist, auf dem Markt direkt oder indirekt
beobachtbar ist.
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Stufe 3 — Bewertungsverfahren, bei denen der Inputparameter
der niedrigsten Stufe, der fiir die Bewertung zum beizulegenden
Zeitwert insgesamt wesentlich ist, auf dem Markt nicht beobacht-
barist.

Bei Vermogenswerten und Schulden, die auf wiederkehrender
Basis im Abschluss erfasst werden, bestimmt der Konzern, ob
Umgruppierungen zwischen den Stufen der Hierarchie stattgefun-
den haben, indem er am Ende jeder Berichtsperiode die Klassifizie-
rung (basierend auf dem Inputparameter der niedrigsten Stufe,
der fir die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert insgesamt
wesentlich ist) tberprift.

Wir verweisen auf Angaben unter ,,6.1. Als Finanzinvestition gehal-
tene Immobilien“ und ,,6.11. Finanzinstrumente*,

ERTRAGSREALISIERUNG

Ertrage werden erfasst, wenn es wahrscheinlich ist, dass der er-
wirtschaftete Nutzen dem Konzern zuflieRen wird und die Hohe
der Ertrage verldsslich bestimmt werden kann. Ertrage sind zum
beizulegenden Zeitwert der erhaltenen Gegenleistung zu bemes-
sen. Umsatzsteuer oder andere Abgaben bleiben unberiicksichtigt.
Dariiber hinaus setzt die Ertragsrealisierung die Erflillung nachfol-
gend aufgelisteter Ansatzkriterien voraus.

MIETERTRAGE

Ertrage aus Operating-Leasing-Verhaltnissen bei als Finanzinvesti-
tion gehaltenen Immobilien werden linear lber die Laufzeit der
Leasingverhaltnisse erfasst.

Mietanreize, welche der Konzern beim Eingehen oder bei der Ver-
langerung von Mietvertragen gewahrt, werden gleichmaRig tiber
die Laufzeit des zugrunde liegenden Mietvertrages verteilt, auch
wenn die tatsdchlichen Zahlungen zu anderen Zeitpunkten erfol-
gen. Die Laufzeit des Mietvertrages bestimmt sich dabei aus der
nicht kiindbaren Grundmietzeit zuziiglich einer eventuellen Ver-
langerungsoption, sofern der Vorstand davon ausgehen kann, dass
der Mieter die Verlangerungsoption wahrscheinlich in Anspruch
nehmen wird.

ZINSERTRAGE

Zinsertrage werden zeitproportional unter Beriicksichtigung der
Restforderung und des Effektivzinssatzes tber die Restlaufzeit
realisiert.

VERAUSSERUNG VON IMMOBILIEN

Ertrage aus der VerdufRerung einer Immobilie werden dann bilan-
ziert, wenn alle wesentlichen Risiken und Chancen auf den Kaufer
ubertragen wurden (Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel).
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STEUERN

TATSACHLICHE STEUERERSTATTUNGSANSPRUCHE

UND STEUERSCHULDEN

Die tatsachlichen Steuererstattungsanspriiche und Steuerschul-
den fiir die laufende und die friiheren Perioden werden mit dem
Betrag bemessen, in dessen Hohe eine Erstattung von der Steuer-
behorde bzw. eine Zahlung an die Steuerbehdrde erwartet wird.
Der Berechnung des Betrags werden die Steuersatze und Steuerge-
setze zugrunde gelegt, die zum Bilanzstichtag gelten oder in Kiirze
gelten werden.

LATENTE STEUERN

Die Bildung latenter Steuern erfolgt unter Anwendung der Ver-
bindlichkeitsmethode auf zum Bilanzstichtag bestehende tempo-
rare Differenzen zwischen dem Wertansatz eines Vermogenswerts
bzw. einer Schuld in der Bilanz und dem steuerlichen Wertansatz.

Latente Steuerschulden werden fiir alle zu versteuernden tempo-
raren Differenzen erfasst, mit Ausnahme der:

latenten Steuerschuld aus dem erstmaligen Ansatz eines Ge-
schafts- oder Firmenwerts oder eines Vermogenswerts oder
einer Schuld bei einem Geschaftsvorfall, der kein Unternehmens-
zusammenschluss ist und der zum Zeitpunkt des Geschaftsvor-
falls weder das handelsrechtliche Periodenergebnis noch das zu
versteuernde Ergebnis beeinflusst, und der

latenten Steuerschuld aus zu versteuernden temporaren Diffe-

renzen, die im Zusammenhang mit Beteiligungen an Tochter-
unternehmen, assoziierten Unternehmen und Anteilen an Joint
Ventures stehen, wenn der zeitliche Verlauf der Umkehrung der
temporaren Differenzen gesteuert werden kann und es wahr-
scheinlich ist, dass sich die temporaren Unterschiede in abseh-
barer Zeit nicht umkehren werden.

Latente Steuern werden fiir alle abzugsfahigen temporaren Unter-
schiede, noch nicht genutzten steuerlichen Verlustvortrage und
nicht genutzten Steuergutschriften in dem MaRe erfasst, in dem
es wahrscheinlich ist, dass zu versteuerndes Einkommen verfligbar
sein wird, gegen das die abzugsfahigen temporaren Differenzen
und die noch nicht genutzten steuerlichen Verlustvortrage und
Steuergutschriften verwendet werden kénnen, mit Ausnahme von:

« latenten Steueranspriichen aus abzugsfahigen temporaren Dif-
ferenzen, die aus dem erstmaligen Ansatz eines Vermdgens-
werts oder einer Schuld bei einem Geschaftsvorfall entstehen,
der kein Unternehmenszusammenschluss ist und der zum Zeit-
punkt des Geschaftsvorfalls weder das handelsrechtliche Perio-
denergebnis noch das zu versteuernde Ergebnis beeinflusst, und

« latenten Steueranspriichen aus zu versteuernden temporaren
Differenzen, die im Zusammenhang mit Beteiligungen an Toch-
terunternehmen, assoziierten Unternehmen und Anteilen an
Joint Ventures stehen, wenn es wahrscheinlich ist, dass sich die
tempordren Unterschiede in absehbarer Zeit nicht umkehren
werden und kein ausreichendes zu versteuerndes Ergebnis zur
Verfligung stehen wird, gegen das die tempordren Differenzen
verwendet werden konnen.
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Der Buchwert der latenten Steueranspriiche wird an jedem Bilanz-
stichtag tberpriift und in dem Umfang reduziert, in dem es nicht
mehr wahrscheinlich ist, dass ein ausreichendes zu versteuerndes
Ergebnis zur Verfligung stehen wird, gegen das der latente Steuer-
anspruch zumindest teilweise verwendet werden kann. Nicht an-
gesetzte latente Steueranspriiche werden an jedem Bilanzstichtag
Uberprift und in dem Umfang angesetzt, in dem es wahrschein-
lich geworden ist, dass ein kiinftig zu versteuerndes Ergebnis die
Realisierung des latenten Steueranspruchs ermoglicht.

Latente Steueranspriiche und -schulden werden anhand der Steuer-
sdtze bemessen, deren Giltigkeit fuir die Periode, in der ein Vermo-
genswert realisiert wird oder eine Schuld erfiillt wird, erwartet
wird. Dabei werden die Steuersatze (und Steuergesetze) zugrunde
gelegt, die zum Bilanzstichtag gultig oder angekiindigt sind. Laten-
te Steuern, die sich auf Posten beziehen, die direkt im Eigenkapital
bzw. sonstigem Ergebnis erfasst werden, werden nicht in der Ge-
winn- und Verlustrechnung, sondern im Eigenkapital bzw. sonsti-
gen Ergebnis erfasst.

Latente Steueranspriiche und latente Steuerschulden werden
miteinander verrechnet, wenn der Konzern einen einklagbaren
Anspruch zur Aufrechnung der tatsachlichen Steuererstattungs-
anspriiche gegen tatsdchliche Steuerschulden hat und diese sich
auf Ertragsteuern des gleichen Steuersubjekts beziehen, die von
der gleichen Steuerbehdrde erhoben werden.

UMSATZSTEUER
Umsatzerl6se, Aufwendungen und Vermogenswerte werden nach
Abzug der Umsatzsteuer erfasst, mit Ausnahme folgender Fille:

« Wenn die beim Kauf von Vermdgenswerten oder Dienstleistun-
gen angefallene Umsatzsteuer nicht von der Steuerbehorde
eingefordert werden kann, wird die Umsatzsteuer als Teil der
Anschaffungs- oder Herstellungskosten bzw. als Teil der Auf-
wendungen erfasst.

« Forderungen und Schulden werden mitsamt dem darin enthal-
tenen Umsatzsteuerbetrag angesetzt.

Der Umsatzsteuerbetrag, der von der Steuerbehorde erstattet oder
an diese abgefiihrt wird, wird in der Konzernbilanz unter Sonsti-
gen Vermdgenswerten bzw. Sonstigen Verbindlichkeiten erfasst.

ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE
IMMOBILIEN

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden bei der erst-
maligen Erfassung zu Anschaffungskosten bzw. Herstellungskos-
ten einschlieBlich Nebenkosten bewertet. Der Buchwert enthalt
die Kosten flir den Ersatz eines Teils einer bestehenden, als Finanz-
investition gehaltenen Immobilie zum Zeitpunkt des Anfalls dieser
Kosten sowie werterhchende Investitionen und mieterbezogene
Ausgaben, sofern die Ansatzkriterien erfiillt sind. Der Buchwert
beinhaltet nicht die Kosten der laufenden Instandhaltung dieser
Immobilien.



KONZERNABSCHLUSS __ ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT _—__ BESTATIGUNGSVERMERK __ EIDESSTATTLICHE VERSICHERUNG
BERICHT DES AUFSICHTSRATES ___ CORPORATE-GOVERNANCE-BERICHT __ GLOSSAR

Im Rahmen der Folgebewertung werden die als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien zu ihrem beizulegenden Zeitwert ange-
setzt. Der beizulegende Zeitwert spiegelt die Marktbedingungen
am Bilanzstichtag wider. Gewinne oder Verluste aus Anderungen
der beizulegenden Zeitwerte werden in der Gewinn- und Verlust-
rechnung im Jahr ihrer Entstehung erfasst. Die jahrliche Ermitt-
lung von beizulegenden Zeitwerten erfolgt durch einen akkredi-
tierten externen, unabhangigen Gutachter in Ubereinstimmung
mit dem vom International Valuation Standards Committee emp-
fohlenen Bewertungsmodell.

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

Gewahrte Mietanreize in Form von mietfreien Zeiten werden bei
der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert der als Finanzinvesti-
tion gehaltenen Immobilien nicht wertmindernd berticksichtigt
und werden somit nicht als separater Vermogenswert ausgewie-
sen, sondern in die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
eingegliedert. Wir verweisen diesbezliglich auf die Angaben unter
2.2. Die abgegrenzten Mietanreize werden gleichmaRig tiber die
Laufzeit der zugrunde liegenden Mietverhaltnisse aufgelost und
mindern entsprechend zukiinftig die Ertrage aus der Vermietung
von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien.

Gewinne oder Verluste aus der VeraufRerung von Immobilien er-
mitteln sich aus dem Abzug der Buchwerte vom Erlés der ver-
auflerten Immobilie.

Fremdkapitalkosten, die im Zusammenhang mit dem Erwerb der
Immobilien stehen, werden in der Periode als Aufwand erfasst, in
der sie angefallen sind.

IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE

Bei der Gesellschaft werden ausschlieBlich erworbene immate-
rielle Vermogenswerte bilanziert. Diese werden mit ihren Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten bewertet und planmaRig tiber die
jeweilige Nutzungsdauer linear abgeschrieben. Die Nutzungsdauer
betragt zwischen drei und fiinf Jahre.

SACHANLAGEN

Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten
abzlglich kumulierter planmaRiger Abschreibungen und kumulier-
ter Wertminderungsaufwendungen angesetzt. Den planmaRigen
linearen Abschreibungen liegen die geschatzten Nutzungsdauern
der Vermogenswerte zugrunde. Fir das bewegliche Anlagever-
maogen betragen die Nutzungsdauern drei bis zehn Jahre.

GESCHAFTSBERICHT 2013

FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND
LEISTUNGEN, SONSTIGE FORDERUNGEN
UND SONSTIGE VERMOGENSWERTE

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie Sonstige For-
derungen und Vermégenswerte sind nicht derivative Vermdgens-
werte mit festen oder bestimmbaren Zahlungen, die nicht in
einem aktiven Markt notiert sind. Nach ihrer erstmaligen Erfas-
sung werden solche finanziellen Vermogenswerte im Rahmen ei-
ner Folgebewertung zu fortgefiihrten Anschaffungskosten unter
Anwendung der Effektivzinsmethode und abziiglich etwaiger Wert-
minderungen bewertet. Bestehen objektive Anhaltspunkte dafiir,
dass eine Wertminderung eingetreten ist, wird der Buchwert unter
Verwendung eines Wertberichtigungskontos reduziert und der
Wertminderungsverlust erfolgswirksam erfasst. Positionen werden
einschlielllich der damit verbundenen Wertberichtigung ausge-
bucht, wenn sie als uneinbringlich eingestuft werden und samt-
liche Sicherheiten in Anspruch genommen und verwertet wurden.

ALS ZUR VERAUSSERUNG GEHALTEN
KLASSIFIZIERTE VERMOGENSWERTE

Im Konzernabschluss werden langfristige Vermogenswerte, die
im Wege eines Asset Deals verkauft werden sollen, als Verkaufs-
objekte gesondert ausgewiesen, wenn innerhalb des Zeitraums
der Konzernabschlusserstellung ein notarieller Kaufvertrag unter-
schrieben wurde. Sind die Verkaufe als Verkauf der Anteile (,Share
Deal“) geplant, werden neben den langfristigen Vermogenswerten
die Ubrigen zu veraufRernden Vermogenswerte und Schulden ge-
sondert in der Konzernbilanz dargestellt.

Die Bewertung der Verkaufsobjekte erfolgt zum beizulegenden
Zeitwert zum Zeitpunkt der Umgliederung und zu jedem folgenden
Abschlussstichtag. Gewinne oder Verluste aus der Bewertung ein-
zelner als zur VerdulRerung gehalten klassifizierter Vermogenswerte
und von VerdauRerungsgruppen werden bis zur endgiltigen Ver-
auBerung im Ergebnis aus fortgeflihrten Aktivitaten ausgewiesen.

ZAHLUNGSMITTEL

Die Zahlungsmittel in der Bilanz umfassen das Bankguthaben und
kurzfristige Einlagen mit Restlaufzeit — gerechnet vom Erwerbs-
zeitpunkt — von bis zu drei Monaten. Darliber hinaus werden unter
den Zahlungsmitteln die von Mietern erhaltenen Kautionen aus-
gewiesen. Diesen stehen in gleicher Hohe Verbindlichkeiten ge-
genliber, welche unter der Position Sonstige Verbindlichkeiten
ausgewiesen werden.

Der Finanzmittelfonds in der Konzern-Kapitalflussrechnung wird

entsprechend der obigen Definition abgegrenzt und umfasst auch
die in Anspruch genommenen Kontokorrentkredite.
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FINANZIELLE VERBINDLICHKEITEN

Finanzielle Verbindlichkeiten werden entweder als erfolgswirksam
zum beizulegenden Zeitwert bewertet oder als sonstige finanzielle
Verbindlichkeiten kategorisiert. Wir verweisen hinsichtlich der als
erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewerteten finan-
ziellen Verbindlichkeiten auf den folgenden Gliederungspunkt:
,Derivative Finanzinstrumente und Sicherungsbeziehungen®

Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten, einschlielich aufgenomme-
ner Kredite, werden erstmalig zum beizulegenden Zeitwert abziig-
lich Transaktionskosten erfasst.

Im Rahmen der Folgebewertung werden sonstige finanzielle Ver-
bindlichkeiten gemaR der Effektivzinsmethode zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten bewertet, wobei der Zinsaufwand entspre-
chend dem Effektivzinssatz erfasst wird.

Die Effektivzinsmethode ist eine Methode zur Berechnung der
fortgefiihrten Anschaffungskosten einer finanziellen Verbindlich-
keit und der Zuordnung von Zinsaufwendungen auf die jeweiligen
Perioden. Der Effektivzinssatz ist derjenige Zinssatz, mit dem die
geschatzten kiinftigen Auszahlungen lber die erwartete Laufzeit
des Finanzinstruments oder eine kiirzere Periode, sofern zutref-
fend, auf den Buchwert abgezinst werden.

Der Konzern bucht eine finanzielle Verbindlichkeit dann aus, wenn
die Verpflichtungen des Konzerns beglichen, aufgehoben oder aus-
gelaufen sind.

DERIVATIVE FINANZINSTRUMENTE UND
SICHERUNGSBEZIEHUNGEN

Der Konzern verwendet derivative Finanzinstrumente wie bei-
spielsweise Zinsswaps und Zinscaps, um sich gegen Zinsrisiken
abzusichern. Diese derivativen Finanzinstrumente werden zum
Zeitpunkt des Vertragsabschlusses zum beizulegenden Zeitwert
angesetzt und in den Folgeperioden mit dem beizulegenden Zeit-
wert bewertet. Derivative Finanzinstrumente werden als Vermo-
genswerte angesetzt, wenn ihr beizulegender Zeitwert positiv ist,
und als Schulden, wenn ihr beizulegender Zeitwert negativ ist.

Gewinne oder Verluste aus Anderungen des beizulegenden Zeit-
werts von derivativen Finanzinstrumenten, die nicht die Kriterien
fir die Bilanzierung als Sicherungsbeziehungen erfiillen, werden
sofort erfolgswirksam erfasst.

Der beizulegende Zeitwert von Zinsswap- und Zinscapkontrakten
wird unter Bezugnahme auf die Marktwerte dhnlicher Instru-
mente ermittelt.

Die Bilanzierung von Sicherungsbeziehungen werden als Siche-
rungsinstrumente zur Absicherung von Cashflows klassifiziert, da
es sich um eine Absicherung eines Risikos von Schwankungen der
Cashflows handelt, das dem mit einem bilanzierten Vermogens-
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wert, einer bilanzierten Schuld oder mit einer héchstwahrschein-
lich eintretenden kiinftigen Transaktion verbundenen Risiko oder
dem Wahrungsrisiko einer nicht bilanzierten festen Verpflichtung
zugeordnet werden kann.

Zu Beginn der Absicherung werden sowohl die Sicherungsbezie-
hung als auch die Risikomanagementzielsetzungen und -strategien
des Konzerns im Hinblick auf die Absicherung formal festgelegt
und dokumentiert. Die Dokumentation enthdlt die Festlegung des
Sicherungsinstruments, des Grundgeschafts oder der abgesicher-
ten Transaktion sowie die Art des abgesicherten Risikos und eine
Beschreibung, wie das Unternehmen die Wirksamkeit des Siche-
rungsinstruments bei der Kompensation der Risiken aus Ande-
rungen des beizulegenden Zeitwerts oder der Cashflows des
gesicherten Grundgeschafts ermittelt hat. Derartige Sicherungs-
beziehungen werden hinsichtlich der Erreichung einer Kompen-
sation der Risiken aus Anderungen des beizulegenden Zeitwerts
oder der Cashflows als in hohem MafRe wirksam eingeschatzt.
Sie werden fortlaufend dahingehend beurteilt, ob sie tatsachlich
wahrend der gesamten Berichtsperiode, fiir die die Sicherungs-
beziehung definiert wurde, hoch wirksam waren.

Sicherungsgeschafte, die die strengen Kriterien fiir die Bilanzierung
von Sicherungsbeziehungen erfiillen, werden wie folgt bilanziert:

ABSICHERUNG VON CASHFLOWS

Der effektive Teil des Gewinns oder Verlusts aus einem Sicherungs-
instrument wird als sonstiges Ergebnis in der Riicklage zur Ab-
sicherung von Cashflows (,Cashflow-Hedge-Riicklage®) erfasst,
wahrend der ineffektive Teil sofort erfolgswirksam erfasst wird.

Die im sonstigen Ergebnis erfassten Betrage werden in der Periode
in die Gewinn- und Verlustrechnung umgebucht, in der die abge-
sicherte Transaktion das Periodenergebnis beeinflusst, z.B. dann,
wenn abgesicherte Finanzertrage oder -aufwendungen erfasst
werden oder wenn ein erwarteter Verkauf durchgefiihrt wird. Re-
sultiert eine Absicherung aus dem Ansatz eines nicht finanziellen
Vermogenswerts oder einer nicht finanziellen Schuld, so werden
die im sonstigen Ergebnis erfassten Betrage Teil der Anschaffungs-
kosten im Zugangszeitpunkt des nicht finanziellen Vermogens-
werts bzw. der nicht finanziellen Schuld.

Wird mit dem Eintritt der vorgesehenen Transaktion oder der fes-
ten Verpflichtung nicht langer gerechnet, werden die zuvor im Ei-
genkapital bzw. sonstigen Ergebnis erfassten Betrage in die
Gewinn- und Verlustrechnung umgebucht. Wenn das Sicherungs-
instrument auslauft oder veraufRert, beendet oder ausgelibt wird,
ohne dass ein Ersatz oder ein Uberrollen des Sicherungsinstru-
ments in ein anderes Sicherungsinstrument erfolgt, verbleiben die
bislang im Eigenkapital bzw. sonstigen Ergebnis erfassten Betrdge
so lange als gesonderter Posten im Eigenkapital, bis die vorge-
sehene Transaktion oder feste Verpflichtung eingetreten ist. Das
Gleiche gilt, wenn festgestellt wird, dass das Sicherungsinstru-
ment nicht mehr die Kriterien fiir die Bilanzierung als Sicherungs-
beziehung erfiillt.
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LEASINGVERHALTNISSE

KONZERN ALS LEASINGGEBER

Leasingverhaltnisse, bei denen nicht im Wesentlichen alle mit dem
Eigentum verbundenen Chancen und Risiken vom Konzern auf den
Leasingnehmer libertragen werden, werden als Operating-Leasing-
Verhaltnis klassifiziert.

Samtliche Immobilien des Konzerns werden als Operating Lease
eingestuft, da alle wesentlichen Chancen und Risiken der im Eigen-
tum des Konzerns befindlichen Immobilien bei der Gesellschaft
verbleiben. Somit werden alle Immobilien bei der Gesellschaft als
Leasinggeber bilanziert. Der Ertrag aus dem Leasinggeschaft wird
linear, unter Berlicksichtigung der mietfreien Zeiten tiber die Lauf-
zeit des Mietverhaltnisses erfasst.

3. SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

IFRS 8 fordert einen ,Management-Approach®, bei welchem Infor-
mationen Uber einzelne Segmente in gleicher Weise dargestellt wer-
den, wie sie fiir die interne Berichterstattung verwendet werden.

Die Geschaftstatigkeit des Konzerns besteht ausschlieBlich in der
Vermietung an gewerbliche Mieter in Deutschland. Gemaf3 IFRS 8
wurde somit ein berichtspflichtiges Segment identifiziert, welches
alle operativen Aktivitaten des Konzerns umfasst.

Die Berichtsweise fiir dieses berichtspflichtige Segment entspricht
der internen Berichterstattung an den Vorstand als Hauptentschei-
dungstrager (,Chief operating decision-maker®).

Somit entspricht die vom Konzern aufgestellte Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung sowie die Gesamtergebnisrechnung dem einzig
berichtspflichtigen Segment der Vermietung an gewerbliche Mie-
ter in Deutschland.

Es wird auch auf Note 5.1. ,Ertrdge aus der Vermietung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien” verwiesen.

4. UNTERNEHMENSZUSAMMEN-
SCHLUSSE

Der Konzern nahm sowohl Service- als auch Asset-Management-
Leistungen der German Acorn in Anspruch. Die German Acorn war
eine Dienstleistungsgesellschaft im Bereich von Immobilien und
beschaftigte bis zum Unternehmenszusammenschluss mit der
Gesellschaft 27 Mitarbeiter und erbrachte hierbei zum einen Leis-
tungen wie z.B. Gestellung von Management-, Controlling- und
Finanzierungs-Dienstleistungen und belastet diese dann mit
einem Aufschlag weiter (siehe Note 7.1.). Zum anderen erbrachte
die German Acorn das Asset-Management fiir das Immobilienport-
folio des Konzerns und erhielt dafiir einen Prozentsatz der Miet-
einnahmen als Vergiitung.

GESCHAFTSBERICHT 2013

Fur die Ubertragung des Vermégens der German Acorn auf die Ge-
sellschaft wurde keine Gegenleistung gewahrt. Die Gesellschaft
sieht gemal} §68 Abs. 1 Satz 3 UmwG von der Gewdhrung von
Aktien als Gegenleistung fur die Ubertragung des Vermdgens der
German Acorn auf die Gesellschaft ab. Die Gesellschafter der Ger-
man Acorn haben auf die Gewahrung von Aktien der Gesellschaft
verzichtet.

Die Verschmelzung der German Acorn wird als Unternehmens-
zusammenschluss unter gemeinsamer Beherrschung bilanziert.
Der Zeitpunkt, zu dem die Prime Office Beherrschung uber die
German Acorn erlangte, war der 11. November 2013, der Tag des
Abschlusses des Verschmelzungsvertrags. Zu diesem Zeitpunkt wur-
den die Vermogenswerte und Schulden der German Acorn erst-
malig mit ihren Buchwerten nach IFRS, wie sie im tibergeordneten
Konzernabschluss des obersten Mutterunternehmens bilanziert
wurden, erfasst. Diese Buchwerte entsprechen naherungsweise
den beizulegenden Zeitwerten der Vermogenswerte und Schulden.

Der Unterschiedsbetrag, der als Nettovermogen der German Acorn
identifiziert wurde, wurde in die Kapitalrlicklage der Gesellschaft
eingestellt.

Die Buchwerte der identifizierbaren Vermogenswerte und Schul-
den der German Acorn stellen sich zum Beherrschungszeitpunkt
wie folgt dar:

in TEUR Buchwerte zum
Beherrschungszeitpunkt

Vermogenswerte

Immaterielle Vermogenswerte 715

Sachanlagen 224

Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen 329

Forderungen gegen

nahestehende Unternehmen 281

Sonstige Forderungen und

Vermogenswerte 25

Zahlungsmittel 163
1.737

Schulden

Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen 646

Verbindlichkeiten gegentiber

nahestehenden Unternehmen 309

Sonstige Verbindlichkeiten 600
1.555

Summe des identifizierten

Nettovermdgens zum Buchwert 182

Einstellung in die Kapitalriicklage 182
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5. ERLAUTERUNGEN ZUR
KONZERN-GEWINN-
UND VERLUSTRECHNUNG

5.1. ERTRAGE AUS DER VERMIETUNG VON

5.2. UMLEGBARE AUFWENDUNGEN ZUR
ERZIELUNG VON MIETEINNAHMEN

Die Aufwendungen flr umlegbare objektbezogene Kosten setzen
sich wie folgt zusammen:

ALS FINANZINVESTITION GEHALTENEN in TEUR 2013 2012
IMMOBILIEN
Die Ertrage aus der Vermietung von als Finanzinvestition gehalte- Wartungskosten 3.934
nen Immobilien stellten sich im Geschaftsjahr wie folgt dar: Wirmekosten und Heizkosten 3.419
Grundsteuer 3.458
in TEUR 2013 2012 - )
Pfortner, Empfang, Hausmeister-
kosten, Bewachung 3.277
Mietertrage flir Raummieten 93.165 Stromkosten 2712
Mietertrage fiir Garagen 5.530 Objektverwaltung 1.735
Mietfreie Zeiten -3.203 Nicht abziehbare Vorsteuer 1.411
89.346 95.492 Reinigungskosten 1.298
Winterdienst, StraRendienst,
Bei den Mietertrigen fiir Raummieten sowie fiir Garagen handelt ~ Auenpflege, Hydropflege 898
es sich um die vertraglich vereinbarte Nominalmiete. Der negative Versicherungen 936
Wert der mietfreien Zeiten betrifft die Auflosung der abgegrenzten
Mietanreize, welche gleichmaRig tber die Laufzeit der zugrunde Wasser 979
liegenden Mietverhaltnisse umsatzmindernd aufgel6st wird. Miill und Entsorgung 560
. ) belaufen sich die Mieterld £ Basis d Technischer Support,
Bei einem Mieter belaufen sich die Mieterlose auf Basis der Netto- Schornsteinfeger 181
kaltmieten fur das Geschaftsjahr 2013 auf 15,6 % (Vorjahr: 14,1%)
deri ten K lisierten Mieterlése. Es handelt sich davon aufgrund von
er im gesamten Konzern realisierten Mieterlose. Es handelt sic Mietvertrag nicht umlegbar 22065
um einen Mieter bester Bonitat, wodurch das Kreditrisiko als mini-
. . davon aufgrund von
mal einzustufen ist. .
Leerstand nicht umlegbar -3.723
Die Mietertrage flir Raummieten enthalten variable Mietertrage in Ubrige 949
Hohe von TEUR 5.264 (Vorjahr: TEUR 5.523). Es handelt sich hierbei
v (vorj ) ICNNIETBEL - Gesamt 20.438 19.959

um Mietvertrage, bei denen die Mietzahlungen an das operative
Ergebnis der Mieter gekniipft sind.
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Obwohl diverse Objekte im Vorjahr sowie im Laufe des Geschafts-
jahres verauRert worden sind, ist ein erwarteter Riickgang der
umlegbaren Aufwendungen zur Erzielung von Mieteinnahmen
ausgeblieben. Dies begriindet sich im Wesentlichen durch allge-
meine Marktpreissteigerungen.
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5.3. NICHT UMLEGBARE AUFWENDUNGEN
ZUR ERZIELUNG VON MIETEINNAHMEN

Die Aufwendungen fir nicht umlegbare objektbezogene Kosten
setzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2013 2012
Nicht abziehbare Vorsteuer 974
Wartung und Instandhaltung 1.218
Rechts-/Beratungskosten 161
Aufgrund von Mietvertrag nicht

umlegbar 2.065
Aufgrund von Leerstand nicht

umlegbar 3.723
Ubrige 1.670
Gesamt 9.811

Unter den tibrigen nicht umlegbaren Aufwendungen wurden im
Wesentlichen Kosten aus bereits abgerechneten und vom Mieter
beanstandeten Nebenkostenabrechnungen sowie Kosten aus be-
reits von der Versicherung regulierten bzw. noch zu regulierenden
Schadensfallen erfasst.

5.4. VERWALTUNGSAUFWAND

Der Verwaltungsaufwand setzt sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2013 2012
Managementdienstleistungen

(inkl. Asset-Management) 3.699
Personalaufwand 0
Priifungskosten 207
Rechts-/Beratungskosten 212
Gutachterkosten 206
Versicherungen/Beitrage und

Abgaben 56
Abschreibungen 0
Ubrige 57

4.437

Unter den Managementdienstleistungen wird bis einschlieflich
Oktober 2013 die Asset-Management-Gebiihr in Héhe von TEUR
1.891 (Vorjahr: TEUR 2.383) sowie die Service-Gebiihr in Héhe von
TEUR 1.455 (Vorjahr: TEUR 1.316) fiir die von der German Acorn er-
brachten Dienstleistungen ausgewiesen. Mit dem Unternehmens-
zusammenschluss der German Acorn mit der Gesellschaft stellen

Gesamt
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diese Aufwendungen konzerninterne Aufwendungen und Ertrage
dar und werden entsprechend eliminiert.

Die erstmalige Erfassung der Personalaufwendungen sowie der
Abschreibungen ist eine Folge des Unternehmenszusammenschlus-
ses der German Acorn mit der Gesellschaft und der damit einher-
gehenden Ubernahme der bestehenden Arbeitsverhaltnisse sowie
der Biiro- und Geschaftsausstattungen. In diesem Zusammenhang
werden auch erstmalig Reisekosten der libergegangenen Mitarbei-
ter sowie Kosten fiir EDV erfasst, die im Wesentlichen den Anstieg
der Ubrigen Verwaltungsaufwendungen erklaren.

5.5. SONSTIGE ERTRAGE

Die sonstigen Ertrage enthalten im Wesentlichen Ertrage aus Ab-
[6sung von ausstehenden Riickbauverpflichtungen sowie Miet-
abstandszahlungen. Die Ablésung von Riickbauverpflichtungen
betrifft im Wesentlichen einen Hauptmieter des Objektes Kastor in
Frankfurt (TEUR 1.450), einen Mieter des Objektes GutleutstraRe
in Frankfurt (TEUR 280) sowie einen Mieter des Objektes Maarweg
in KéIn (TEUR 155), die aufgrund ihres Auszugs aus dem jeweiligen
Objekt mit der Abstandszahlung ihre Riickbauverpflichtungen ab-
gegolten haben. Die Mietabstandszahlung betrifft im Wesentlichen
einen Mieter des Objektes Potsdamer Platz in Bonn (TEUR 334), der
vorzeitig vor Ablauf des Mietvertrages das Mietverhdltnis aufge-
16st hat.

Die sonstigen Ertrage enthalten darlber hinaus Ertrage aus der

Ausbuchung von bereits verjahrten bzw. nicht mehr bestehenden
Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR 1.038 (Vorjahr: TEUR 298).

5.6. SONSTIGE AUFWENDUNGEN

Die sonstigen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2013 2012
Transaktionskosten fir

Verschmelzung mit der PO REIT 0
Wertberichtigungen auf

Forderungen und Forderungs-

verluste 364
Aufwendungen Refinanzierung

Darlehen 0
Nicht abziehbare Vorsteuer 112
Ubrige 631
Gesamt 1.107

Der Anstieg der sonstigen Aufwendungen steht in unmittelbarem
Zusammenhang mit den Transaktionskosten fiir die Vorbereitung
und Durchfiihrung der Verschmelzung mit der PO REIT. Dazu ge-
horen insbesondere Kosten fiir die Due Diligence, die Unterneh-
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mensbewertung, die Verschmelzungspriifung, die Rechtsberatung,
die Bestatigungsleistungen sowie die Transaktionsgebiihr an die
beratende Bank.

Die Wertberichtigungen auf Forderungen und Forderungsverluste
betreffen im Wesentlichen Mieter, bei denen ein Insolvenzantrag
gestellt oder Raumungsklage eingereicht wurde.

Die Kosten fiir die Refinanzierung der Darlehen beinhalten insbe-
sondere Kosten fiir Beratungsleistungen im Zusammenhang mit
der Aufnahme neuer Darlehen zur Anschlussfinanzierung der aus-
laufenden Akquisitionsdarlehen.

Die Uibrigen sonstigen Aufwendungen enthalten im Wesentlichen
periodenfremde Aufwendungen sowie vorlaufige Kosten im Zu-
sammenhang mit Verkaufen.

5.7. ERGEBNIS AUS DER VERAUSSERUNG
VON IMMOBILIEN

Im Berichtsjahr erfolgte der Nutzen- und Lasteniibergang fiir das
in 2012 verkaufte Objekt HeRlinger Stralle in Wolfsburg und es
wurden die Objekte Kiesstrae in Darmstadt sowie Konigsallee in
Disseldorf (Vorjahr: Eversburger Strale in Osnabriick, Schliiter-
stralRe in Berlin, Mainzer LandstralRe in Frankfurt am Main, Burg-
strae in Wiesbaden) verkauft.

Die Verkaufspreise der im Jahr 2013 ubergegangenen Objekte
betrugen insgesamt TEUR 30.975 (Vorjahr: TEUR 104.550), bei ab-
gehenden Buchwerten in Héhe von TEUR 30.915 (Vorjahr: TEUR
102.435) sowie Aufwendungen aus der VerdufRerung der Immobi-
lien in H6he von TEUR 418 (Vorjahr: TEUR 1.006).

5.8. FINANZAUFWENDUNGEN

Die Finanzaufwendungen stellen sich im Berichtsjahr wie folgt dar:

in TEUR 2013 2012
Zinsaufwand Darlehen tber

urspriinglich TEUR 725.000 20.393
Zinsaufwand Darlehen tber

urspriinglich TEUR 492.000 23.325
Zinsaufwand Darlehen tber

urspriinglich TEUR 150.000 4311
Aufwand ineffektiver Teil

derivative Finanzinstrumente 105
Ubrige 273
Gesamt 44.842 48.407
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Der Zinsaufwand fiir das Darlehen tiber urspriinglich TEUR 150.000
wurde bis zum 26. November 2013 erfasst. An diesem Tage erfolg-
te die Einlage des Darlehens durch die Aktionare in die Kapitalriick-
lage der Gesellschaft. Wir verweisen auf die Ausfiihrungen unter
,7.4.Beziehungen zu nahestehenden Personen und Unternehmen*.

5.9. STEUERN VOM EINKOMMEN UND
VOM ERTRAG

Der Ertragssteueraufwand kann nach Entstehungsquellen wie folgt
aufgeteilt werden:

KONZERN-GEWINN- UND

VERLUSTRECHNUNG
in TEUR 2013 2012
Laufender Steueraufwand -441
Latentes Steuerergebnis
aus zeitlichen Buchungs-
unterschieden 2.115

1.674

SONSTIGES ERGEBNIS (LAUFENDE ERTRAG-
STEUERN AUS DIREKT IM EIGENKAPITAL
ERFASSTEN POSTEN)

Steuerergebnis

in TEUR 2013 2012
Steuerlicher Effekt auf Gewinne/

Verluste aus der Absicherung

von Cashflows durch Zinssiche-

rungsinstrumente -2.115

Steuerergebnis

-2.115
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STEUERSATZUBERLEITUNG

Die theoretischen Ertragsteuern auf Basis des Ergebnisses vor
Steuern kénnen unter Anwendung eines Steuersatzes von 15,83 %
(Beriicksichtigung von 15,0 % Steuersatz fir Kérperschaftsteuer und
5,5 % Solidaritatszuschlag auf die Korperschaftsteuer) wie folgt zum
erfassten Ertragsteueraufwand libergeleitet werden:

in TEUR 2013 2012
Ergebnis vor Steuern 1.954
Durchschnittlicher Steuersatz (15,83 %)
Theoretischer Steuerertrag (+)/

-aufwand (-) -309

(in Vorjahren) nicht angesetzte
temporare Differenzen 112

Ansatz bisher nicht angesetzter
aktiver latenter Steuern auf

Verlustvortrage 1.248
Nicht abziehbare Zinsaufwen-

dungen -386
Permanente Differenzen 1.142
Steuern flr Vorjahre -78
Ubrige -55

Ertragsteuerertrag (+)/
-aufwand () 1.674
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Aktive latente Steuern und latente Steuerverbindlichkeiten aus
zeitlichen Buchungsunterschieden zwischen den Buchwerten im
Konzernabschluss und den steuerlichen Wertansatzen einzelner

Vermogenswerte und Schulden in 2013 und 2012 beziehen sich auf

die nachfolgend dargestellten Sachverhalte.

in TEUR 31.12.2013 2013

Konzern- Konzern-
bilanz Guv

Aktive latente Steuern

Steuerliche Verlustvortrage 4.905

Bewertung eines Zinsswaps

(ineffektiver Teil) 741

Bewertung eines Zinscaps

(ineffektiver Teil) -112

Abgegrenzte Transaktions-

kosten 142

Passive latente Steuern

- ! E’! 5.676

Bewertung der als Finanzinves-
tition gehaltenen Immobilien

-1.057

Bewertung von verzinslichen
Darlehen gegenliber nahe-
stehenden Personen mit dem
beizulegenden Zeitwert

414

Bewertung von Darlehen nach
der Effektivzinsmethode

185

Abgegrenzte Transaktions-
kosten, Refinanzierung und
Barkapitalerhohung

Latenter Steuerertrag

Latente Steuern (Saldo)

-1.353

-!EI’ -1.811

3.865
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in TEUR 31.12.2012* 2012*
Konzern- Konzern-

bilanz Guv

Aktive latente Steuern

Steuerliche Verlustvortrage 5.591 2.129

Bewertung eines Zinsswaps

(effektiver Teil) 4.120 0

Bewertung eines Zinscaps

(ineffektiver Teil) 112 123
9.823 2.252

Passive latente Steuern

Bewertung der als Finanzinves-

tition gehaltenen Immobilien 9.184 -776

Bewertung von verzinslichen

Darlehen gegenliber nahe-

stehenden Personen mit dem

beizulegenden Zeitwert 454 417

Bewertung von Darlehen nach

der Effektivzinsmethode 185 216

Bewertung eines Zinsswaps

(ineffektiver Teil) 0 6
9.823 -137

Latenter Steuerertrag 2.115

Latente Steuern (Saldo) 0

VERGLEICHSWERTE ANGEPASST AUFGRUND AUSWEISANDERUNG
ABGEGRENZTER MIETANREIZE.
WIR VERWEISEN AUF DIE ANGABE 6.1. IM KONZERNANHANG.

Latente Steuerforderungen fiir steuerliche Verlustvortrage werden
mit dem Betrag angesetzt, zu dem die Realisierung der damit ver-
bundenen Steuervorteile durch zukiinftige steuerliche Gewinne
wahrscheinlich ist. Die Verlustvortrage bestehen ausschlielich in
Deutschland und sind daher nicht verfallbar. Zum 31. Dezember
2013 bestehen korperschaftsteuerliche Verlustvortrage in Hohe
von TEUR 181.965 (Vorjahr: TEUR 161.319 gemaR eingereichter
Steuererklarungen) sowie gewerbesteuerliche Verlustvortrage in
Hohe von TEUR 51.893 (Vorjahr: TEUR 20.318 gemal eingereichter
Steuererkldrungen).

24

5.10. ERGEBNIS JE AKTIE

Bei der Berechnung des unverwasserten Ergebnisses je Aktie wird
das den Inhabern von Stammaktien des Mutterunternehmens zu-
zurechnende Ergebnis durch die gewichtete Anzahl von Stamm-
aktien, die sich wahrend des Jahres im Umlauf befinden, geteilt.

Da es keine verwassernden Eigenkapitalinstrumente gibt, entspricht
das verwasserte dem unverwdsserten Ergebnis je Aktie.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die der Berechnung des unverwis-
serten und des verwasserten Ergebnisses je Aktie zugrunde geleg-
ten Betrage:

2013

2012

Den Inhabern von Stammaktien
des Mutterunternehmens zu-

zurechnendes Ergebnis (in TEUR) 3.628

Gewichtete durchschnittliche
Anzahl an Stammaktien zur
Berechnung des unverwasser-

ten Ergebnisses je Aktie 82.000.000

Ergebnis je Aktie (in EUR):

Unverwassert und verwassert,
bezogen auf das den Inhabern
von Stammaktien des Mutter-
unternehmens zuzurechnende

Ergebnis 0,04

Im Berichtsjahr wurden die eigenen Aktien eingezogen und an-
schlieBend hat eine Kapitalerhohung aus Gesellschaftsmitteln statt-
gefunden. Da sich an der Aktionarsstruktur nichts gedndert hat,
wird das Ergebnis je Aktie sowohl fiir das Geschaftsjahr 2013 als
auch 2012 auf der Basis von zum 31. Dezember 2013 82 Mio. aus-
stehenden Aktien ermittelt. Im Vorjahr wurde das Ergebnis je Aktie
auf Basis einer gewichteten Anzahl an Stammaktien in Hohe von
79.781 berechnet.

Die Vorstande der Gesellschaft und der PO REIT haben am 7. Au-
gust 2013 in notariell beurkundeter Form einen Vertrag Uber
die Verschmelzung der PO REIT mit der Gesellschaft geschlossen.
Die Eintragung der Verschmelzung der PO REIT auf die Gesell-
schaft im Handelsregister des Amtsgerichts Koln erfolgte am
21.Januar 2014 und damit auch die Erhdhung des Grundkapitals
auf EUR 133.941.345.

Am 14. Februar 2014 wurde die Erhéhung des Grundkapitals auf
EUR 180.529.655 aus der Durchfiihrung einer Barkapitalerhohung
durch die Ausgabe von 46.588.288 neuen auf den Inhaber lau-
tenden Stiickaktien in das Handelsregister des Amtsgerichts Koln
eingetragen. Wir verweisen diesbeziiglich auf die Angabe unter
,7.10. Ereignisse nach dem Konzernbilanzstichtag".
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6. ERLAUTERUNGEN ZUR
KONZERNBILANZ

6.1. ALS FINANZINVESTITION
GEHALTENE IMMOBILIEN

Die Entwicklung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
betrifft im Wesentlichen die Kategorie ,Bliro” und stellt sich wie
folgt dar:

in TEUR 2013 2012*
Stand am 1. Januar 1.526.484
Abgange aus Verdullerungen -101.705
Unterjahrige werterhchende

MaRnahmen 22.022
Korrektur der Mietlinearisierung

aufgrund der Anwendung von

SIC15 483
Unrealisierte Gewinne aus der

Bewertung zum beizulegenden

Zeitwert 27.284
Unrealisierte Verluste aus der

Bewertung zum beizulegenden

Zeitwert -58.975
Umgliederung in die zur

VeraulRerung gehaltenen lang-

fristigen Vermogenswerte -17.325

Stand am 31. Dezember 1.299.410 1.398.268

H

*  VERGLEICHSWERTE ANGEPASST AUFGRUND DER AUSWEISANDERUNG
ABGEGRENZTER MIETANREIZE.

Im Geschaftsjahr ist der Wert des Portfolios verkaufsbereinigt mit
einem Wertrlickgang um 0,27% nahezu stabil geblieben.

Die positiven Entwicklungen einzelner Mikrostandorte sind die
wesentlichen Griinde fiir die vom Gutachter festgestellten Werter-
héhungen bei einer Reihe von Objekten.

Des Weiteren haben zu der stabilen Wertentwicklung des Portfolios
die werterhéhenden Investitionen beigetragen, welche insbeson-
dere im Rahmen der Vermietung und zur Sicherstellung der Wie-
dervermietbarkeit durchgefiihrt wurden. Die groBte Einzelmaf3-
nahme war dabei die Umsetzung eines Brandschutzkonzeptes im
Objekt Am Hauptbahnhof in Frankfurt am Main.
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Die Abwertung der Objekte Heerdter Lohweg in Diisseldorf so-
wie Platz der Einheit in Frankfurt am Main mit EUR 6,9 Mio. bzw.
EUR 5,3 Mio. stellte den wesentlichen Grund fiir die unrealisierten
Verluste aus der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert dar. Dies
begriindete sich hauptsachlich in dem zum Bewertungszeitpunkt
bestehenden teilweise hohen Leerstand.

Ansonsten liegen die Wertriickgdnge im Wesentlichen begriindet
in einer im Vergleich zum Vorjahr verkiirzten durchschnittlichen
Mietvertragslaufzeit sowie dem Leerstandsanstieg in vereinzelten
Objekten.

Die Umgliederung aus den als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien in die zur VerduBerung gehalten klassifizierten Vermégens-
werte betrifft den mit Nutzen- und Lastenwechsel zum 1. Januar
2014 vollzogenen Verkauf des Objektes Yorckstraf3e in Diisseldorf
sowie den zum 31.Januar 2014 vollzogenen Verkauf des Objektes
Gotenstralle in Hamburg. Hinsichtlich der Verkaufe der als zur Ver-
aullerung gehalten klassifizierten Vermogenswerte wird auf ,,7.10.
Ereignisse nach dem Konzernbilanzstichtag” verwiesen.

Im vorliegenden Konzernabschluss wurden die mietfreien Zeiten
nicht mehr gesondert als sonstige Vermogenswerte (lang- und
kurzfristig) ausgewiesen, sondern —wie brancheniiblich —in den als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. Die Vergleichsperiode
wurde entsprechend angepasst, sodass in der Vergleichsspalte so-
wohl der Vortrag zum 1. Januar 2012 um TEUR 10.685 als auch der
Wert zum 31. Dezember 2012 um TEUR 11.168 angepasst wurde.
Die grundsatzliche Ermittlung des Postens sowie die Folgebehand-
lung sind zu den Vorjahren unverandert. Die Differenz in Hohe von
TEUR 483 stellt die Anpassung aufgrund der Mietlinearisierung dar.

Samtliche zum 31. Dezember 2013 zum beizulegenden Zeitwert
bewerteten, als Finanzinvestition gehaltene Immobilien der Ge-
sellschaft in Hhe von TEUR 1.299.410 werden in der Hierarchie
beizulegender Zeitwerte als Stufe 3 klassifiziert.

Wahrend des Geschaftsjahres gab es keine Umgliederungen zwi-
schen Bewertungen zum beizulegenden Zeitwert der Stufen 1, 2
und 3.

In der nachfolgenden Ubersicht sind wesentliche Annahmen, wel-

che bei der Bestimmung des beizulegenden Zeitwertes durch den
unabhdngigen Gutachter verwendet wurden, dargestellt:
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Kategorie Bewertungs- Beizulegender Wesentliche nicht beobachtbare ~ Gewichteter Spanne
verfahren  Zeitwert zum Inputparameter  Durchschnitt
31.12.13
in TEUR
Durchschnittliche Marktmiete
in m?/Monat
Kapitalisierungszinssatze
Diskontierungszinssatz
Discounted- -
Cashflow- Langfristige Leerstandsquote
Biiro Methode Inflationsprognose und
(Level 3) (siehe Note 2.3) Marktmietwachstum
Durchschnittliche Marktmiete
in m?/Monat
Kapitalisierungszinssatze
Diskontierungszinssatz
Discounted- o
Senioren- Cashflow- Langfristige Leerstandsquote
residenz Methode Inflationsprognose und
(Level 3) (siehe Note 2.3) Marktmietwachstum
Durchschnittliche Marktmiete
in m?/Monat
Kapitalisierungszinssatze
Diskontierungszinssatz
Discounted- o
Cashflow- Langfristige Leerstandsquote
Logistik Methode Inflationsprognose und
(Level 3) (siehe Note 2.3) Marktmietwachstum

1.299.410

Samtliche Immobilien liegen in Deutschland. Der Durchschnitt aller
wesentlichen nicht beobachtbaren Inputparameter ist anhand der
Immobilienmarktwerte zum 31. Dezember 2013 gewichtet wor-
den. Die Spanne der durchschnittlichen langfristigen Leerstands-
quote ist Uiber einen Zeitraum von 10 Jahren berechnet worden.

In der Kategorie ,Blro“-Immobilien sind im geringen Umfang auch
Fldchen an Einzelhandel sowie Hotel vermietet worden. Die gewich-
tete durchschnittliche Marktmiete betragt fiir den Einzelhandel
EUR 19,16 m?/Monat bzw. fiir das Hotelgewerbe EUR 12,53 m?/
Monat.

SENSITIVITATSANALYSE BEI WESENTLICHEN
VERANDERUNGEN DER NICHT BEOBACHTBAREN
INPUTPARAMETER DER HIERARCHIESTUFE 3

Die wesentlichsten nicht beobachtbaren Inputparameter der Hie-
rarchiestufe 3 zur Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sind:
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« Durchschnittliche Marktmiete in Euro/m?2/Monat

+ Kapitalisierungszinssatz

« Diskontierungszinssatz

« Langfristige Leerstandsquote

« Inflationsprognose und Marktmietwachstum pro Jahr

Ein wesentlicher Anstieg der durchschnittlichen Marktmiete (EUR/
m?2/Monat) und der Inflationsprognose bzw. Marktmietwachstum
bei gleichbleibenden Annahmen der tbrigen Inputparameter fiihrt
zu signifikant hoheren beizulegenden Zeitwerten der Immobilien.
Ein wesentlicher Anstieg der Leerstandsquote sowie des Diskon-
tierungs- und Kapitalisierungszinssatzes dagegen fiihrt bei gleich-
bleibenden Annahmen der lbrigen Inputfaktoren zu einem signi-
fikant niedrigeren beizulegenden Zeitwert.

SENSITIVITATSANALYSE BEI VERANDERUNG

DES VERWENDETEN DISKONTIERUNGS- UND
KAPITALISIERUNGSZINSSATZES

Wiirden die der Immobilienbewertung zugrunde liegenden Dis-
kontierungs- und Kapitalisierungszinssatze jeweils um 0,25 Pro-
zentpunkte erhoht oder ermaRigt, ergaben sich folgende Werte
zum Abschlussstichtag:
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in TEUR Buchwert Wert bei Erh6hung des Diskontie- Verdnderung
rungs- und Kapitalisierungs-
zinssatzes um 0,25 Prozentpunkte

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 1.243.130 -56.280

in TEUR Buchwert Wert bei Verminderung des Verdnderung
Diskontierungs- und Kapitalisierungs-
zinssatzes um 0,25 Prozentpunkte

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 1.361.100 61.690

Fiir Zwecke dieser Darstellung enthalten die als Finanzinvestiton ~ 6.2. IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE
gehaltenen Immobilien nicht die Buchwerte der unterdenalszur  UND SACHANLAGEN

VeraufRerung gehalten klassifizierten Vermdgenswerten ausgewie-

senen Objekte, da diese entsprechend der Kaufpreise laut Kaufver- IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE

trag zum jeweiligen Stichtag bilanziert wurden, sodass seitens des

Gutachters keine Bewertung dieser Objekte erfolgen musste. in TEUR 2013 2012

Der Konzern hat Leasingvertrage zur gewerblichen Vermietung
seiner als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien abgeschlossen. Anschaffungskosten
Es bestehen folgende Forderungen auf kiinftige Mindestleasing-
zahlungen aufgrund von unkiindbaren Operating-Leasing-Verhalt-
nissen: Zugange 0

Stand 31.12. -EI 0

Stand 01.01. 0

in TEUR 2013 2012

Abschreibungen
Bis 1 Jahr 91.276

Stand 01.01. 0
1 bis 5 Jahre 238.564

Zugange 0

Uber 5 Jahre 100.661
Stand 31.12. -!I 0
Gesamt 413.786 430.501

Buchwert 01.01. 0

Buchwert 31.12. -!!I 0

GESCHAFTSBERICHT 2013 27



SACHANLAGEN
in TEUR 2013 2012
Anschaffungskosten
Stand 01.01. 0
Zugange 0

Stand 31.12.

Abschreibungen

Vor Aufnahme eines neuen Mieters nutzt der Konzern eine externe
Kreditwirdigkeitspriifung, um die Kreditwiirdigkeit potenzieller
Mieter zu beurteilen.

Bei der Bestimmung der Werthaltigkeit von Forderungen aus Lie-
ferungen und Leistungen wird jeder Anderung der Bonitat bis zum
Bilanzstichtag Rechnung getragen. Es besteht keine nennenswerte
Konzentration des Kreditrisikos, da der Kundenbestand/Mieter-
bestand breit ist. Entsprechend ist die Geschaftsfiihrung der Uber-
zeugung, dass keine Uber die bereits erfassten Wertminderungen
hinausgehende Risikovorsorge notwendig ist.

Zum 31. Dezember 2013 waren Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen im Nennwert von TEUR 238 (Vorjahr: TEUR 249) wert-

Stand 01.01. 0 gemindert. Die Entwicklung des Wertberichtigungskontos stellt
- sich wie folgt dar:
Zugange 0
Stand 31.12. - 0 in TEUR Entwicklung
Einzelwertberichtigungen
Buchwert 01.01. 0 Stand 31. Dezember 2011 214
Buchwert 31.12. -HI 0 Inanspruchnahme -104
Auflésung -1
Samtliche immaterielle Vermégenswerte und Sachanlagen wur- ) o (o
den im Rahmen des Unternehmenszusammenschlusses unter ge- Zufiihrungen 140
meinsamer Beherrschung von der German Acorn libernommen.
Die immateriellen Vermoégenswerte beinhalten im Wesentlichen Stand 31. Dezember 2012 249
den Erwerb inklusive der Spezifikation eines Datawarehouses und Inanspruchnahme -154
die Sachanlagen die Biiro- und Geschaftsausstattungen.
Auflosung -95
Hinsichtlich des Unternehmenszusammenschlusses verweisen wir Aufwandswirksame
auf die Angaben unter 4. Unternehmenszusammenschliisse”. Zufuhrungen 238
Stand 31. Dezember 2013 238

6.3. FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN
UND LEISTUNGEN

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen setzen sich wie
folgt zusammen:

Zum 31. Dezember stellt sich die Altersstruktur der Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen wie folgt dar:

in TEUR 31.12.2013 31.12.2012
in TEUR 31.12.2013 31.12.2012
Wertgeminderte Forderung 358
Ford Lief Weder uberfallig noch
orderungen aus Lieferungen wertgemindert 5167
und Leistungen 8.345
Einzelwertberichtigungen -249 -
Uberfillig, aber nicht
Gesamt 8.096 wertgemindert
<30 Tage 917
Der Mietzins bei den Ertragen aus vermieteten Gebauden wird
grundsatzlich sofort fillig. Ausstehende Forderungen auf den 30-60 Tage 363
Mietzins sind nicht verzinslich, soweit keine Verzugszinsen ver- 61-90 Tage 13
einbart sind.
>91 1.527
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Der Riickgang der weder Uberfdlligen noch wertgeminderten For-
derungen in 2013 resultiert im Wesentlichen aus der Eliminierung
der Forderungen gegenliber der German Acorn infolge des Unter-
nehmenszusammenschlusses unter gemeinsamer Beherrschung
zum 11. November 2013.

Die Zunahme der unter 30 Tage Uberfalligen Forderungen, fiir die
keine Wertberichtigung notwendig ist, resultiert im Wesentlichen
aus bereits abgerechneten Nebenkosten, die sich noch in Priifung
durch die Mieter befinden. Diese wurden im Wesentlichen im
4. Quartal des Geschaftsjahres erstellt.

6.4. SONSTIGE FORDERUNGEN UND
SONSTIGE VERMOGENSWERTE

Unter den sonstigen Vermégenswerten in Hohe von TEUR 9.493
(Vorjahr: TEUR 1.470) werden im Wesentlichen die abgegrenzten
Transaktionskosten fiir die Refinanzierung der Akquisitionsdar-
lehen in Hohe von TEUR 5.847 sowie die abgegrenzten Kosten
fiir die in 2014 durchgefiihrte Kapitalerhdhung in Héhe von
TEUR 2.708 (Netto) ausgewiesen. Die mit der Refinanzierung
in Zusammenhang stehenden abgegrenzten Transaktionskosten
werden im Folgejahr zum Zeitpunkt der Auszahlung der Refinan-
zierungsdarlehen im Rahmen der Effektivzinsmethode von dem
Nominalbetrag abgesetzt und lber die Laufzeit erfolgswirksam
amortisiert. Die abgegrenzten Kosten fiir die Kapitalerhéhung
werden im Folgejahr zum Zeitpunkt der durchgefiihrten Kapital-
erhéhung offen von der Kapitalriicklage abgesetzt.

Im Vorjahr wurden unter den sonstigen Vermogenswerten im
Wesentlichen Umsatzsteuererstattungsanspriiche in Héhe von
TEUR 907 ausgewiesen.

Hinsichtlich der KapitalmaRnahmen und der Refinanzierung ver-
weisen wir auf die Angaben unter ,,6.8. Verzinsliche Darlehen” so-
wie ,7.10. Ereignisse nach dem Konzernbilanzstichtag”

Hinsichtlich des geanderten Ausweises der Mietanreize verweisen
wir auf die Angaben unter ,,6.1. Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien®.

6.5. ZAHLUNGSMITTEL

Die Position beinhaltet Guthaben aus laufenden Konten bei Kredit-
instituten in Hohe von TEUR 35.185 (Vorjahr: TEUR 115.163) sowie
von Mietern erhaltene Kautionen in Hohe von TEUR 2.421 (Vor-
jahr: TEUR 2.327), die vom Konzern treuhanderisch gehalten wer-
den. Dies entspricht ebenfalls dem Bestand an Zahlungsmitteln in
der Konzern-Kapitalflussrechnung. Den unter den Zahlungsmit-
teln erfassten Mietkautionen stehen Verbindlichkeiten entgegen,
welche unter den sonstigen Verbindlichkeiten ausgewiesen wer-
den. Guthaben bei Kreditinstituten werden mit variablen Zins-
satzen flr taglich kiindbare Guthaben verzinst.

GESCHAFTSBERICHT 2013

Ein Teil des Guthabens aus laufenden Konten ist im Rahmen der
Absicherung des Darlehens an die Landesbank Hessen-Thiringen
verpfandet. Aufgrund der per 31. Dezember 2008 erstmalig ein-
getretenen Uberschreitung des Loan-to-Value-Covenants im Her-
kules Portfolio mit der Folge einer Cash Trap, waren Teile der
bestehenden liquiden Mittel lediglich zur Bestreitung von laufen-
den Ausgaben und InvestitionsmalRnahmen frei verfiigbar. Da zum
31. Dezember 2013 samtliche Covenants eingehalten wurden,
besteht diese Restriktion zum Bilanzstichtag nicht mehr.

Die Kreditlinie (Vorjahr: TEUR 7.408) fiir CapEx-MaRnahmen wurde
Anfang 2013 vollstandig zuriickgefiihrt.

Die Zahlungsmittel stehen aufgrund darlehensvertraglicher Rege-
lungen ausschlielRlich fiir die operativen Ausgaben der Objekt-
gesellschaften zur Verfuigung, nicht aber fiir Zahlungen an die
Gesellschafter.

Aus den liquiden Mitteln, den Erl6sen aus der in 2014 durchgefiihr-
ten Barkapitalerh6hung sowie der Darlehensverrechnung aus der
Refinanzierung wurde das Homer Akquisitionsdarlehen mit einer
Restvaluta in Hohe von EUR 456 Mio. zum 31. Dezember 2013 in-
klusive der bis zur Ablésung dieser Darlehen aufgelaufenen Zinsen
am 19. Februar 2014 und das Herkules Akquisitionsdarlehen mit
einer Restvaluta in Hohe von EUR 472 Mio. EUR am 20. Februar
2014 vollstandig zurlickgefiihrt. Wir verweisen diesbeziiglich auf
die Ausfiihrungen zu ,7.10. Ereignisse nach dem Konzernbilanz-
stichtag”

6.6. ALS ZUR VERAUSSERUNG GEHALTEN
KLASSIFIZIERTE VERMOGENSWERTE

UND DAMIT IM ZUSAMMENHANG STEHENDE
VERBINDLICHKEITEN

in TEUR 31.12.2013 31.12.2012

Als Finanzinvestition

gehaltene Immobilien 17.325

Ubrige Aktiva 0

Liquide Mittel 0

Als zur VerduBerung gehalten

klassifizierte Vermogenswerte 17.325

Verzinsliche Darlehen 0

Ubrige Verbindlichkeiten 0

Verbindlichkeiten im Zusam-

menhang mit als zur Verdu8e-

rung gehalten klassifizierten

Vermégenswerten 0
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In der Bilanz zum 31. Dezember 2013 wird die als Finanzinvestition
gehaltene Immobilie des Objektes ,Gotenstrale” in Hamburg auf-
grund des bereits am 17. Oktober 2013 notariell beurkundeten
Kaufvertrags in die Position als zur VerauRerung gehalten klassifi-
zierte Vermogenswerte umgegliedert. Die Bilanzierung erfolgt mit
dem laut Kaufvertrag festgeschriebenen Verkaufspreis (TEUR 8.150).
Der Nutzen- und Lasteniibergang hat am 31. Januar 2014 stattge-
funden.

Fiir das Objekt ,Yorckstraf3e“ in Diisseldorf werden neben der als
Finanzinvestition gehaltene Immobilie auch die tibrigen Vermo-
genswerte und Schulden umgegliedert, da das Objekt ,Yorckstrafle
im Rahmen eines Share-Deals verduRert wurde. Der diesbezlig-
liche Kaufvertrag wurde am 12. Dezember 2013 notariell beurkun-
det. Die Ubertragung der Anteile an der Objektgesellschaft hat am
1.Januar 2014 stattgefunden.

Der Nutzen- und Lastenwechsel fiir das zum 31. Dezember 2012
unter dieser Position ausgewiesene und mit Kaufvertrag vom
20. November 2012 verduRerte Objekt ,HeRlinger StraRe” in Wolfs-
burg erfolgte am 1. Februar 2013.

Hinsichtlich der Verkdufe der als zur VerauBerung klassifizierten
Vermogenswerte wird auf die Ausfiihrungen unter ,7.10. Ereig-
nisse nach dem Konzernbilanzstichtag” verwiesen.

6.7. EIGENKAPITAL

Detaillierte Informationen zur Entwicklung des Eigenkapitals kon-
nen der Konzerneigenkapitalveranderungsrechnung entnommen
werden.

GEZEICHNETES KAPITAL

Das Grundkapital zum 31. Dezember 2013 ist eingeteilt in
82.000.000 nennwertlose Stiickaktien. Das Kapital ist voll einge-
zahlt.

Der Vorstand hat am 20. August 2013 in Ausiibung der Ermachti-
gung der Hauptversammlung beschlossen, alle erworbenen 4.023
Aktien der Gesellschaft einzuziehen. Zur Durchfiihrung der Ein-
ziehung wurde das Grundkapital der Gesellschaft um den auf die
4.023 eingezogenen Stiickaktien entfallenden Teil von EUR 83.804
auf EUR 79.781 herabgesetzt.

Dariiber hinaus hat die auBerordentliche Hauptversammlung vom
7. August 2013 eine Kapitalerh6hung aus Gesellschaftsmitteln be-
schlossen, die nicht vor der oben genannten Kapitalherabsetzung
zum Handelsregister angemeldet werden sollte. Danach wurde
das Grundkapital von EUR 79.781 um EUR 81.920.219 durch Um-
wandlung der Kapitalriicklage auf EUR 82.000.000 erhoht.

Die Eintragung der Kapitalerhéhung erfolgte am 7. September 2013
im Handelsregister der Gesellschaft.
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Hinsichtlich der Kapitalerhdhung im Rahmen der Verschmelzung
mit der PO REIT sowie der Barkapitalerhdhung verweisen wir auf
die Angaben unter ,7.10. Ereignisse nach dem Konzernbilanz-
stichtag".

GENEHMIGTES KAPITAL

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 23. September 2013
wurde eine Ermdchtigung geschaffen, die unmittelbar nach Wirk-
samwerden der Verschmelzung am 21. Januar 2014 in das Han-
delsregister eingetragen und damit wirksam geworden ist. Danach
ist der Vorstand ermdchtigt, das Grundkapital bis zum 22. Septem-
ber 2018 mit Zustimmung des Aufsichtsrats durch Ausgabe von bis
zu 66.970.672 neuen auf den Inhaber lautenden Stiickaktien ge-
gen Bar- und/oder Sacheinlagen einmalig oder mehrmalig um bis
zu insgesamt EUR 66.970.672 zu erhéhen (,Genehmigtes Kapital
2013“). Das bisherige genehmigte Kapital 2012 wurde mit Neu-
fassung der Satzung, eingetragen am 21. Januar 2014, aufgehoben.

Hinsichtlich der Verwendung des genehmigten Kapitals im Zusam-
menhang mit der Barkapitalerhohung verweisen wir auf die An-
gaben unter ,7.10. Ereignisse nach dem Konzernbilanzstichtag”

BEDINGTES KAPITAL

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 23. September 2013
wurde das Grundkapital der Gesellschaft um bis zu EUR 25.000.000
durch Ausgabe von bis zu 25.000.000 neuen auf den Inhaber lau-
tenden nennwertlosen Stiickaktien bedingt erhoht (bedingtes Kapi-
tal 2013). Das bedingte Kapital 2013 dient der Gewahrung von
Aktien an die Inhaber oder Glaubiger von Wandel- und Options-
schuldverschreibungen, die gemaf der Ermachtigung der Haupt-
versammlung vom 23. September 2013 bis zum Ablauf des 22.
September 2018 von der Gesellschaft ausgegeben werden kdnnen.
Das bedingte Kapital wurde am 21. Januar 2014 im Handelsregis-
ter der Gesellschaft eingetragen.

KAPITALRUCKLAGE

in TEUR 2013

377.009
Entnahmen zur Kapitalerhohung

aus Gesellschaftsmitteln 0

2012

Stand 1. Januar

Einlage aus Unternehmenszu-
sammenschluss German Acorn 0

Einlage Aktiondre (Junior Loan) 0

Umgliederung aus uibrigen
Ricklagen 0

Entnahmen zum Ausgleich
des Verlustvortrags

und Jahresfehlbetrags -150.634

226.375

Stand 31. Dezember
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Hinsichtlich des Unternehmenszusammenschlusses mit der Ger-
man Acorn unter gemeinsamer Beherrschung verweisen wir auf
die Angaben unter ,4. Unternehmenszusammenschliisse®.

Die OCM Luxembourg JD Herkules Investments S.a.r.l. hat mit Ver-
trag vom 25. November 2013 ihre Darlehensforderungen (Junior
Loan) gegeniiber Tochter- und Enkelgesellschaften der Prime Office
an die Aktiondre der Gesellschaft libertragen. Am 26. November
2013 hat die aulerordentliche Hauptversammlung der Gesell-
schaft der Einbringung des Darlehens der Aktiondre in die Kapital-
riicklage der Gesellschaft in Hohe von TEUR 135.078 zugestimmt.
AnschlieBend wurde der entsprechende Darlehensiibertragungs-
vertrag zwischen den Aktiondren der Gesellschaft und der Gesell-
schaft unterzeichnet.

Der bislang in den ubrigen Riicklagen ausgewiesene Zinsvorteil
aus dem Junior Loan in Héhe von TEUR 7.928 wurde aufgrund des
Darlehensverzichts in die Kapitalriicklage umgegliedert.

SONSTIGE RUCKLAGEN (KUMULIERTES
EIGENKAPITAL)

Nachfolgend ist die Entwicklung der Sonstigen Riicklagen darge-
stellt. Wir verweisen auch auf die Konzerneigenkapitalverande-

rungsrechnung.

in TEUR 2013 2012*
Stand 1. Januar -26.391
Ergebnis aus der Absicherung

von Cashflows (erfolgsneutral) 8.143
Ergebnis aus der Absicherung

von Cashflows (erfolgswirksam) 0
Veranderung durch latente

Steuern -2.115

Stand 31. Dezember

-20.363

VERGLEICHSWERTE ANGEPASST AUFGRUND DES SEPARATEN AUSWEISES
DES DIFFERENZBETRAGES AUS DEM NOMINALWERT UND DEM ZEITWERT DES
JUNIOR LOANS IN DEN UBRIGEN RUCKLAGEN

Die sonstigen Riicklagen enthalten Gewinne und Verluste aus dem
effektiven Teil von Cashflow-Hedges bis zum Zeitpunkt der Ein-
stellung der Bilanzierung des Zinsswaps als Sicherungsgeschaft.
Der kumulierte in die sonstigen Riicklagen eingestellte Gewinn
oder Verlust aus dem Sicherungsgeschaft wird in die Gewinn- und
Verlustrechnung tiberfiihrt, wenn auch das gesicherte Geschaft
das Ergebnis beeinflusst.

Hinsichtlich der Einstellung der Bilanzierung des Zinsswaps als Siche-

rungsgeschaft verweisen wir auf die Angaben unter ,,6.11. Finanz-
instrumente”.

GESCHAFTSBERICHT 2013

UBRIGE RUCKLAGEN

Mit der Einbringung des Junior Loans durch die Aktionare in das
Eigenkapital der Gesellschaft wurde auch der im Vorjahr in den
Ubrigen Riicklagen ausgewiesene Unterschiedsbetrag zwischen
dem Nominalwert und Zeitwert des Darlehens in die Kapitalriick-
lage umgegliedert.

6.8. VERZINSLICHE DARLEHEN

in TEUR Effektiver Falligkeit 31.12. 31.12.
Zinssatz 2013 2012
in%
(Vorjahr)
Kurzfristig
Herkules Akquisi-
tionsdarlehen 3,31 (3,18) 2014 100.613
Homer Akquisi-
tionsdarlehen 4,18 (4,77) 2014 460.360
lE!’ 560.973
Langfristig
Herkules Akquisi-
tionsdarlehen 3,31 (3,18) 2014 558.507

-!I 558.507

BESICHERTES DARLEHEN UBER
URSPRUNGLICH TEUR 725.000
(,HERKULES AKQUISITIONSDARLEHEN®)

Fiir die Finanzierung der Akquisition des Herkules Portfolios wurde
in 2006 ein Akquisitionsdarlehen tliber urspriinglich EUR 725 Mio.
mit einem Darlehensstand zum 31. Dezember 2013 inkl. Zinsabgren-
zung in Hohe von EUR 472 Mio. (Summe der kurz- und langfristigen
Teile des Herkules Akquisitionsdarlehens zum 31. Dezember 2012:
EUR 659 Mio.) in Anspruch genommen. Das Darlehen wurde zu-
letzt bis zum 30. April 2014 verlangert.

Als finanzielle Darlehensbedingungen (,Financial Covenants®)
wurden fiir das Herkules Akquisitionsdarlehen eine Interest Cover
Ratio (ICR) sowie ein Loan to Value (LTV) vereinbart. Die Financial
Covenants werden einer vierteljdhrlichen Priifung sowie einer stich-
tagsbezogenen Priifung zum 31. Dezember des jeweiligen Jahres
unterzogen.

Aufgrund der Abwertung des Immobilienbestandes war seit dem
31. Dezember 2008 eine Uberschreitung des Loan-to-Value-(,LTV*-)
Covenants eingetreten mit der Folge einer Cash Trap, d.h., Aus-
schiittungen aus der Struktur sind bis zur Wiedererfiillung des
Covenants nicht moglich. Die Uberschreitung des LTV hat dariiber
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hinaus keinerlei weitere Konsequenzen in Bezug auf das Dar-
lehensverhdltnis und somit auf die Bilanzierung. Alle weiteren
Bedingungen wurden bisher eingehalten. Dies gilt insbesondere
fiir den weiteren Financial Covenant (Interest-Cover-Ratio, ,,ICR“),
welcher jederzeit deutlich Gbererfillt wurde.

Samtliche mit der finanzierenden Bank vereinbarten finanziellen
Darlehensbedingungen wurden am Bilanzstichtag eingehalten.

Am 18. Dezember 2013 wurde ein Vertrag zur Refinanzierung des
Herkules Akquisitionsdarlehens mit einem neuen Bankenkonsor-
tium in Hohe von bis zu EUR 475 Mio. — das Herkules Refinan-
zierungsdarlehen — unterzeichnet. Wir verweisen auf unsere
Ausflihrungen unter ,7.10. Ereignisse nach dem Konzernbilanz-
stichtag”

BESICHERTES DARLEHEN UBER
URSPRUNGLICH TEUR 492.000
(,LHOMER AKQUISITIONSDARLEHEN®)

Fiir die Finanzierung der Akquisition des Homer Portfolios wurde
von der Landesbank Hessen-Thiringen mit Unterbeteiligung der
Deutschen Pfandbriefbank ein Akquisitionsdarlehen fiir das Homer
Portfolio tiber urspriinglich EUR 492 Mio. mit einem Darlehens-
stand zum 31. Dezember 2013 inkl. Zinsabgrenzung in H6he von
EUR 456 Mio. (31. Dezember 2012: EUR 460 Mio.) gewahrt. Die
Verzinsung orientiert sich vertraglich am 3-Monats-EURIBOR zu-
ziiglich einer Marge von 1,15 %.

Das Homer Akquisitionsdarlehen hatte urspriinglich eine Laufzeit
bis zum 30. September 2013. Durch eine Anderungsvereinbarung
vom 20. September 2013 wurde die Marge auf 2,00 % erhéht und
die Laufzeit bis zum 31. Mdrz 2014 verlangert.

Als finanzielle Darlehensbedingungen (,Financial Covenants*) wur-
den fiir das Homer Akquisitionsdarlehen eine Interest Cover Ratio
(ICR) sowie eine Gross Yield Ratio (GYR) gemaR den Definitionen
des zugrunde liegenden Darlehensvertrages vereinbart. Der ICR
wird einer vierteljahrlichen und die GYR einer jahrlichen Prifung
unterzogen.

Samtliche mit der finanzierenden Bank vereinbarten finanziellen
Darlehensbedingungen wurden am Bilanzstichtag eingehalten. Dies
gilt insbesondere fiir die Financial Covenants (ICR und Gross-
Yield-Ratio ,GYR"), welche jederzeit Uibererfillt wurden. Ein LTV-
Covenant ist nicht vereinbart.

Am 19. Dezember 2013 wurde ein Darlehensvertrag zur Refinanzie-
rung des Homer Akquisitionsdarlehens in Hohe von EUR 370 Mio. —
das Homer Refinanzierungsdarlehen — mit einer Laufzeit bis
30. September 2018 unterzeichnet. Wir verweisen auf unsere Aus-
flhrungen unter ,7.10. Ereignisse nach dem Konzernbilanzstichtag®.
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Hinsichtlich der Vereinbarungen zur Absicherung der beizulegen-
den Zeitwerte der Darlehen durch Zinssicherungsinstrumente
wird auf,6.11. Finanzinstrumente“ verwiesen.

6.9. VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN
UND LEISTUNGEN

in TEUR 31.12.2013 31.12.2012
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen
aus Kosten der Refinan-
zierung, Verschmelzung,
Kapitalerhohung 0
aus Immobilien-
bewirtschaftung 7.932
aus werterhohenden Mal3-
nahmen flir Immobilien 4.257
aus Verkaufen von Objekten 534
aus noch nicht abgerechneten
Nebenkosten 1.166
aus beanstandeten abgerech-
neten Nebenkosten 0
aus Abschlusspriifungs-
leistungen 208
aus Service-/Asset-Manage-
ment Agreement 1.214
sonstige 1.328
Summe 16.639

Der Anstieg der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
steht in unmittelbarem Zusammenhang mit den Transaktions-
kosten fiir die Vorbereitung und Durchfiihrung der Verschmelzung
mit der PO REIT und der damit einhergehenden Kapitalerhéhung
sowie den Kosten fur die Refinanzierung der Akquisitionsdarlehen.

Der Riickgang der Verbindlichkeiten aus werterh6henden MaR-
nahmen fiir Immobilien geht einher mit dem riicklaufigen Investi-
tionsvolumen im Vergleich zum Vorjahr.

Die Verbindlichkeiten aus Service- und Asset-Management-Dienst-
leistungen werden seit dem Unternehmenszusammenschluss
unter gemeinsamer Beherrschung mit der German Acorn am
11. November 2013 konsolidiert.
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6.10. SONSTIGE VERBINDLICHKEITEN

in TEUR 2013 2012
Erhaltene Kautionen 2.437
Vorausgezahlte Mieten 756
Sicherheitseinbehalte 577
Umsatzsteuerverbindlichkeiten 1.277
Personalverbindlichkeiten 0
Ubrige 44

5.091

Die Personalverbindlichkeiten betreffen im Wesentlichen Verbind-
lichkeiten aus variablen Vergiitungen, die erst im Folgejahr zur Aus-
zahlung kommen.

Gesamt

6.11. FINANZINSTRUMENTE

Das Risikomanagementsystem des Prime Office Konzerns fiir das
Kreditrisiko, das Liquiditatsrisiko und die einzelnen Marktrisiken
(Zinsrisiken und sonstige Preisrisiken) wird einschlieBlich seiner
Ziele, Methoden und Prozesse im Risikobericht des zusammen-
gefassten Lageberichts dargestellt.

KATEGORIEN VON FINANZINSTRUMENTEN

Die Kategorien der finanziellen Vermdgenswerte und Schulden
stellen sich zum 31. Dezember 2013 wie folgt dar:

in TEUR Krediteund Beizulegender Nicht finan- Summe
Forderungen Zeitwert — zielle Ver-
sonstiges mogenswerte
Ergebnis und Ver-
bindlichkeiten
Finanzielle Vermogenswerte
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
und sonstige Forderungen 8.475 0 8.704 17.179
Summe kurzfristige finanzielle Vermégenswerte 8.475 0 8.704 17.179
Finanzielle Verbindlichkeiten
Verzinsliche Darlehen, kurzfristiger Teil 927.562 0 0 927.562
Derivative Finanzinstrumente 0 6.046 0 6.046
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
und sonstige Verbindlichkeiten 29.406 0 1.189 30.595
Summe kurzfristig 956.968 6.046 1.189 964.203
Summe finanzielle Verbindlichkeiten 956.968 6.046 1.189 964.203

GESCHAFTSBERICHT 2013
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ZUM 31. DEZEMBER 2012 *:

in TEUR Krediteund Beizulegender Beizulegender Nicht finan- Summe
Forderungen Zeitwert — Zeitwert — zielle Ver-
sonstiges erfolgs- mogenswerte
Ergebnis wirksam und Ver-
bindlichkeiten
Finanzielle Vermogenswerte
Derivative Finanzinstrumente 0 0 3 0 3
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
und sonstige Forderungen 9.427 0 0 268 9.695
Summe kurzfristige finanzielle
Vermogenswerte 9.427 0 3 268 9.698
Finanzielle Verbindlichkeiten
Verzinsliche Darlehen, langfristiger Teil 689.151 0 0 0 689.151
Derivative Finanzinstrumente 0 9.077 0 0 9.077
Summe langfristig 689.151 9.077 0 0 698.228
Verzinsliche Darlehen, kurzfristiger Teil 560.973 0 0 0 560.973
Derivative Finanzinstrumente 0 19.468 0 0 19.468
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 21.385 0 0 756 22,141
Summe kurzfristig 582.358 19.468 0 756 602.582
Summe finanzielle Verbindlichkeiten 1.271.509 28.545 0 756 1.300.810

*  VERGLEICHSWERTE ANGEPASST AUFGRUND AUSWEISANDERUNG ABGEGRENZTER MIETANREIZE. WIR VERWEISEN AUF DIE ANGABE 6.1. IM KONZERNANHANG.

DER SPALTE ,BEIZULEGENDER ZEITWERT — SONSTIGES ERGEBNIS“ ZUGEORDNETE FINANZINSTRUMENTE SIND IN DIE ABSICHERUNG VON CASHFLOWS EINGESTUFTE

ZINSSICHERUNGSGESCHAFTE.

Am Abschlussstichtag bestanden keine wesentlichen Konzentra-
tionen von Ausfallrisiken bei als erfolgswirksam zum beizulegen-
den Zeitwert bewerteten designierten Krediten und Forderungen
(Finanzielle Vermogenswerte). Der oben dargestellte Buchwert
spiegelt das maximale Ausfallrisiko des Konzerns fiir solche Kredite
und Forderungen wider.

BEIZULEGENDER ZEITWERT DER IM KONZERN
ERFASSTEN FINANZINSTRUMENTE

Der Fair Value der von der Gesellschaft gehaltenen Derivate wird
regelmaBig mithilfe von Bewertungsverfahren ermittelt. Bei der
Fair-Value-Bewertung sind sowohl das Kreditausfallrisiko des
Kontrahenten als auch das eigene Kreditausfallrisiko des bilanzie-
renden Unternehmens zu beriicksichtigen. Die Wertanpassung bei
der Fair-Value-Ermittlung eines derivativen Finanzinstruments fiir
das Kreditausfallrisiko des Kontrahenten wird als ,Credit Value
Adjustment (CVA)“ die Wertanpassung eines derivativen Finanz-
instruments fiir das eigene Kreditausfallrisiko des bilanzierenden
Unternehmens als ,Debt Value Adjustment (DVA)“ bezeichnet.

34

Wahrend des Geschaftsjahres gab es keine Umgliederungen zwi-
schen Bewertungen zum beizulegenden Zeitwert der Stufen 1, 2
und 3.

Quantitative Angaben zu den Finanzinstrumenten der Gesellschaft
in der Hierarchie der beizulegenden Zeitwerte zum 31. Dezember
2013 (wie unter 2.2 ,IFRS 13 — Bestimmung des beizulegenden
Zeitwerts“ beschrieben):

in TEUR Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
Verzinsliche Darlehen 0 927.562 0
Derivative Finanzinstrumente 0 6.046 0

Aufgrund der Kurzfristigkeit der Zahlungsmittel, Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen, sonstigen Forderungen, Verbindlich-
keiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Verbind-
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lichkeiten ist die Einschatzung des Managements der Gesellschaft,
dass die Buchwerte dieser finanziellen Vermdégenswerte und
Schulden dem beizulegenden Zeitwert zum 31. Dezember 2013
entsprechen.

Die Buchwerte der Finanzinstrumente der Hierarchie-Stufe 2 der
beizulegenden Zeitwerte wurden mittels eines vereinfachten Dis-
counted-Cashflow-Modells ermittelt und stellen einen Naherungs-
wert flir den beizulegenden Zeitwert zum 31. Dezember 2013 dar.

SICHERUNGSBEZIEHUNGEN - ABSICHERUNG
DES BEIZULEGENDEN ZEITWERTS VON
VARIABEL VERZINSLICHEN DARLEHEN

Zur Absicherung steigender Zinssatze verwendet der Konzern fiir
Darlehen mit variablem Zinssatz derivative Finanzinstrumente wie
Zinsswaps.

Zum 31. Dezember 2013 verfligte der Konzern noch (ber einen
Zinsswap zur Absicherung des Zinsanderungsrisikos aus dem
Homer Akquisitionsdarlehen mit einem nominalen Kapitalbetrag
in Hohe von TEUR 163.727 (Vorjahr: TEUR 367.044). Aufgrund die-
ser Vereinbarung zahlt der Konzern auf den Bezugsbetrag einen
festen Zinssatz in Hohe von 4,41 % und erhalt einen variablen Zins-
satz in Hohe des EURIBOR. Der Zinsswap wird zur Absicherung des
Risikos einer Anderung von Cashflows des variabel verzinslichen
besicherten Darlehens eingesetzt und lauft im November 2014 aus.
Aus diesem Grund werden die derivativen Finanzinstrumente des
Konzerns als kurzfristig ausgewiesen.

Die ubrigen Zinsswaps und Zinscaps sind im Geschaftsjahr ausge-
laufen bzw. abgel6st worden.

EINSTELLUNG DER BILANZIERUNG DES
ZINSSWAPS ALS SICHERUNGSGESCHAFT

Mit der Unterzeichnung des Homer Darlehensvertrag am 19. Dezem-
ber 2013 zur Refinanzierung des Akquisitionsdarlehens in Hohe
von EUR 370 Mio. mit einer Laufzeit bis 30. September 2018 erfiillt
der Zinsswap mit einer Restlaufzeit bis zum 28. bzw. 30. November
2014 mangels Fristenkongruenz nicht mehr die Voraussetzungen
zur Klassifizierung als Sicherungsgeschaft.

Ab diesem Zeitpunkt werden Gewinne oder Verluste aus Ande-
rungen des beizulegenden Zeitwerts von derivativen Finanzinstru-
menten erfolgswirksam erfasst.

Im Geschaftsjahr hat die Gesellschaft infolge der Einstellung der
Klassifizierung als Sicherungsgeschaft Zinsaufwendungen in Hohe
von 2.909 TEUR aus der Aufldsung der sonstigen Riicklagen (kumu-
liertes Eigenkapital) erfasst.

Der Zinsswap zur Absicherung des Zinsanderungsrisikos aus dem
Homer Akquisitionsdarlehen mit einem nominalen Kapitalbetrag
in Hohe von TEUR 163.727 wurde am 19. Februar 2014 gegen eine
Zahlung in Hohe von EUR 6,9 Mio. einschlieflich bis zu diesem
Zeitpunkt aufgelaufener Zinsen vollstandig abgeldst. Wir verwei-
sen diesbezuglich auf ,7.10. Ereignisse nach dem Konzernbilanz-
stichtag”

ZINSANDERUNGSRISIKO

Der Zinssatz von variabel verzinslichen Finanzinstrumenten wird
in Abstanden von weniger als einem Jahr angepasst. Durch den
Hedge abgesicherte Finanzinstrumente unterliegen keinem wirt-
schaftlichen Zinsanderungsrisiko.

Die unten dargestellten Sensitivitatsanalysen wurden anhand des
Zinsrisiko-Umfanges von derivativen und nicht derivativen Instru-
menten zum Bilanzstichtag bestimmt. Fiir variabel verzinsliche
Verbindlichkeiten wird die Analyse unter der Annahme erstellt,
dass der Betrag der ausstehenden Verbindlichkeit zum Bilanzstich-
tag fiir das gesamte Jahr ausstehend war.

Im Rahmen der internen Berichterstattung tber das Zinsrisiko an
die Leitungsgremien wird dabei ein Anstieg bzw. ein Absinken des
Zinses von 50 und 100 Basispunkten unterstellt. Dies stellt die Ein-
schatzung des Vorstands hinsichtlich einer begriindeten, mog-
lichen Anderung der Zinsen dar.

Falls die Zinsen 50/100 Basispunkte héher/niedriger waren und
alle anderen Variablen konstant gehalten wiirden, wiirden der Jah-
restiberschuss und das Eigenkapital des Konzerns zum 31. Dezem-
ber 2013 (und 31. Dezember 2012) wie folgt ansteigen/absinken:

31.12.2013 31.12.2012

Zinsen Differenz Zins-  Eigenkapital Jahres- Zins-  Eigenkapital Jahres-

(Basis- instrumente (in TEUR)  Uberschuss instrumente (in TEUR)  iiberschuss

punkte) (in TEUR) (in TEUR) (in TEUR) (in TEUR)

3m EURIBOR -100 -1.460 -1.458 -3

3m EURIBOR -50 -1.460 -1.458 -3

3m EURIBOR +50 3.733 3.627 106

3m EURIBOR +100 7.638 7.205 433
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Aufgrund der vorstehend genannten Einstellung der Klassifizie-
rung der Zinsswaps als Sicherungsinstrument im Geschaftsjahr
2013 wiirde sich nunmehr jede Zinsanderung in voller Hohe im
Jahresuiberschuss widerspiegeln.

Bei einem Zinsswap tauscht der Konzern fixe und variable Zinszah-
lungen, die auf Basis von vereinbarten Nominalbetragen berech-
net wurden. Solche Vereinbarungen ermoglichen dem Konzern, das
Risiko sich dndernder Zinssatze auf den beizulegenden Zeitwert
von emittierten, fest verzinslichen Schuldinstrumenten und Zah-
lungsstromrisiken der emittierten, variabel verzinslichen Schuld-

instrumente zu vermindern. Der beizulegende Zeitwert von Zins-
swaps zum Stichtag wird durch Diskontierung kiinftiger Cashflows
unter Verwendung der Zinsstrukturkurven zum Stichtag und den
mit den Vertragen verbundenen Kreditrisiken bestimmt. Dieser
wird unten wiedergegeben. Der Durchschnittszinssatz basiert auf
den ausstehenden Bestanden zum Ende des Geschaftsjahres.

Die folgende Tabelle zeigt die ausstehenden Nominalbetrage der
Zinssicherungsinstrumente, den beizulegenden Zeitwert des Zins-
swaps und -caps sowie die Restlaufzeiten am Stichtag:

31.12.2013 31.12.2012
Ausiibungs- Ende der Nennwert Beizu- Nennwert Beizu-
preis Laufzeit (in TEUR) legender (in TEUR) legender
pro Jahr Zeitwert Zeitwert
(in %) (in TEUR) (in TEUR)
Swap (besichertes Darlehen lber
urspriinglich TEUR 725.000) 2,90 2013 350.000 -9.566
Swap (besichertes Darlehen tber
urspriinglich TEUR 492.000) 4,41 2014 367.044 -18.979
Cap (besichertes Darlehen tiber
urspriinglich TEUR 725.000) 3,30 2013 285.650 3
Cap (besichertes Darlehen uiber
urspriinglich TEUR 492.000) 4,40 2013 103.206 0
-6.046 -28.542

Die Zinsswaps werden vierteljahrlich ausgeglichen. Der variable
Zinssatz der Zinsswaps ist der EURIBOR und/oder der lokale Inter-
bankensatz. Der Konzern gleicht die Differenz zwischen festen und
variablen Zinsen netto aus bzw. erhalt eine Ausgleichszahlung von
der Bank.

Samtliche Zinsswaps, die variabel verzinste Betrage mit festverzins-
lichen Betragen tauschen, werden als Absicherung von Zahlungs-
stromen designiert, um die aus variabel verzinsten Fremdmitteln
entstandenen Zahlungsstromrisiken des Konzerns zu reduzieren.
Der Zinsswap und die Zinszahlungen auf Kredite treten gleich-
zeitig auf und der in das Eigenkapital eingestellte Betrag wird er-
folgswirksam Uber diejenige Laufzeit erfasst, in der die variablen
Zinszahlungen, die Schulden betreffend, die Gewinn- und Verlust-
rechnung beeinflussen.
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LIQUIDITATSRISIKO

Der Konzern liberwacht das Risiko eines etwaigen Liquiditatseng-
passes mittels eines periodischen Liquiditdtsplanungs-Tools.

Das Ziel des Konzerns ist es, ein Gleichgewicht zwischen der konti-
nuierlichen Deckung des Finanzmittelbedarfs und der Sicherstel-
lung der Flexibilitat durch die Nutzung von Zahlungsmitteln und
verzinslichen Darlehen zu wahren.

Die finanziellen Verbindlichkeiten des Konzerns weisen nachfol-
gend dargestellte Falligkeiten auf. Die Angaben erfolgen auf Basis
der vertraglichen, undiskontierten Zahlungen:
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GESCHAFTSJAHR ZUM 31.12.2013:

in TEUR Bis 1 Jahr 1-5 Jahre Uber 5 Jahre Summe
Verzinsliche Darlehen 927.562
Verzinsliche Darlehen gegeniiber nahestehenden Unternehmen 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige

Verbindlichkeiten

Derivative Finanzinstrumente
GESCHAFTSJAHR ZUM 31.12.2012*:

in TEUR Bis 1 Jahr 1-5Jahre Uber 5 Jahre Summe
Verzinsliche Darlehen 561.576 559.076 0 1.120.652
Verzinsliche Darlehen gegeniiber nahestehenden Unternehmen 0 133.540 0 133.540
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige

Verbindlichkeiten 21.385 0 0 21.385
Derivative Finanzinstrumente 19.468 9.077 0 28.545

*  VORJAHRESWERTE ANGEPASST AUFGRUND AUSWEISANDERUNG ABGEGRENZTER MIETANREIZE. WIR VERWEISEN AUF DIE ANGABE 6.1.

KREDITRISIKO

Gemaf der Einschatzung des Vorstands hinsichtlich der Bonitat
der Mieter des Konzerns bestehen keine wesentlichen Kreditrisiko-
konzentrationen.

7. SONSTIGE ERLAUTERUNGEN

7.1. SONSTIGE FINANZIELLE
VERPFLICHTUNGEN

Aus bereits erteilten Auftragen fiir begonnene oder geplante In-
vestitionsvorhaben sowie aufgrund vertraglicher Vereinbarung mit
Mietern und sonstigen Vertragspartnern bestehen Verpflichtun-
gen von TEUR 2.403 (Vorjahr: TEUR 2.730).

ASSET-MANAGEMENT-VERTRAG

Das Asset-Management wurde von der German Acorn durchge-
flihrt. Die German Acorn ist aufgrund eines am 11. November 2013
geschlossen Verschmelzungsvertrages mit Eintragung im Handels-
register am 17. Januar 2014 handelsrechtlich riickwirkend zum
1. Juli 2013 auf die Gesellschaft verschmolzen und wird seit dem

GESCHAFTSBERICHT 2013

11. November 2013 im Konzernkreis der Gesellschaft gefiihrt. Die
Gesellschaft ist Rechtsnachfolgerin der German Acorn und fiihrt
samtliche Vertrage fort. Im Rahmen dieser Vereinbarung fallen bei
den Enkelgesellschaften jahrliche variable Provisionen an. Diese
belaufen sich bezogen auf die einzelnen Immobilien auf einen
vereinbarten Prozentsatz der generierten Mieteinnahmen. Fiir den
Zeitraum vom 11. November bis 31. Dezember 2013 wurde die
Asset-Management-Fee als konzerninterner Umsatz eliminiert.

DIENSTLEISTUNGSVERTRAG

Die German Acorn erbrachte gegeniiber dem Prime Office Konzern
ebenfalls Dienstleistungen, insbesondere im Bereich Controlling,
Finanzierung, Accounting und Steuern. Die Hohe der gezahlten
Verguitung richtete sich nach den entstandenen Kosten zuziiglich
eines Aufschlags von 5 %.

Die Laufzeit des Vertrages ist auf unbestimmte Zeit festgesetzt.
Die Kuindigungsfrist betragt einen Monat. Der Vertrag wird auf-
grund der Rechtsnachfolge von der Gesellschaft fortgefiihrt. Die
fir den Zeitraum vom 11. November bis 31. Dezember 2013 in
Rechnung gestellte Service-Fee wurde als konzerninterner Umsatz
eliminiert.
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VERWALTERVERTRAGE Group Holdings GP, LLC, beherrscht. Diese Gesellschaft hat ihren
Sitz in Los Angeles, Kalifornien, USA, und ist nach dem Recht des Bun-
Der Konzern hat mit mehreren externen Verwaltern Rahmenvertrage  desstaats Kalifornien organisiert. Diese Unternehmen haben somit
Uber die Verwaltung des Immobilienportfolios abgeschlossen. Im Rah- ~ maRgeblichen Einfluss im Sinne von IAS 24 auf die Gesellschaft.
men dieser Vereinbarung fallen jahrliche variable Vergiitungen an.
Die Gesellschaft ist von diesen Unternehmen mit Eigenkapital aus-
Die Vertrage haben aktuell feste Laufzeiten bis zum 31. Dezember  gestattet worden. Wir verweisen auch auf die Erlauterungen unter
2014 und 31. Dezember 2015, in einem Vertrag sind Sonderkiindi- ,7.9. Mitteilungen gemaR § 20 Abs. 6 AktG".
gungsrechte zugunsten des Konzerns vereinbart.
Gemadll Management-Beratungsvertrag vom 25. Juli 2007 hat die
Die Vertrage verlangern sich jeweils um 1 Jahr, falls nicht von einer ~ OCM Luxembourg EPOF S.a.r.l,, Luxemburg, dem Konzern entstan-
Partei mit einer Frist von 3 bzw. 6 Monaten gekiindigt wird. dene Aufwendungen in Hohe von TEUR 88 (Vorjahr: TEUR 42) in
Rechnung gestellt. Der Vertrag wurde mit Ablauf des Geschafts-
7.2.EVENTUALFORDERUNGEN Jahres 2013 gekiindigt.
Der Teil des Herkules Akquisitionsdarlehens tber urspriinglich
TEUR 150.000 (,,Junior Loan“) gegeniiber Tochter- und Enkelgesell-
schaften der Prime Office, welcher im Geschaftsjahr 2010 im Zuge
7.3. KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG der Refinanzierung durch die OCM Luxembourg JD Herkules Invest-
ments S.a.r.l.,, einer Schwestergesellschaft der Konzern-Muttergesell-
Die Kapitalflussrechnung zeigt, wie sich die Zahlungsmittel (siehe  schaft, ibernommen wurde, wurde mit Vertrag vom 25. November
,6.5. Zahlungsmittel) des Konzerns durch Mittelzufliisse und 2013 an die Aktionare der Gesellschaft ibertragen. Wir verweisen
Mittelabfliisse im Laufe des Geschaftsjahres verandert haben. Ent-  auf die Erlduterungen unter ,6.7. Eigenkapital® Die vertragliche
sprechend IAS 7 (Kapitalflussrechnung) wird zwischen Zahlungs-  Verzinsung im Geschaftsjahr 2013 belief sich auf TEUR 1.538 (Vor-
stromen aus laufender Geschaftstatigkeit und aus Investitions-  jahr: TEUR 1.681). Die im Berichtsjahr erfolgte ergebniswirksame
und Finanzierungstatigkeit unterschieden. Aufzinsung des Darlehens bis zur Einlage betrug TEUR 2.622 (Vor-
jahr: TEUR 2.630).

Zum Bilanzstichtag lagen keine Eventualforderungen vor.

Der in der Kapitalflussrechnung betrachtete Finanzmittelfonds
umfasst alle Zahlungsmittel, die sich aus Guthaben bei Kredit- Im Geschaftsjahr hat die German Acorn bis zum Unternehmens-
instituten zusammensetzen. zusammenschluss mit der Gesellschaft Dienstleistungen in einem
Gesamtvolumen von TEUR 3.346 (Vorjahr: TEUR 3.699) gegeniiber
Die Cashflows aus der Investitions- und Finanzierungstatigkeit =~ dem Konzern erbracht. Die fiir den Zeitraum vom 11. November
werden zahlungsbezogen ermittelt. Der Cashflow aus laufender  bis 31. Dezember 2013 in Rechnung gestellten Dienstleistungen
Geschaftstatigkeit wird demgegeniiber ausgehend vom Konzern- ~ wurden als konzerninterner Umsatz eliminiert. Wir verweisen
ergebnis vor Steuern indirekt abgeleitet. diesbezliglich auf die Erlauterungen unter Note ,7.1. Sonstige
finanzielle Verpflichtungen®

7.4. BEZIEHUNGEN ZU NAHESTEHENDEN

PERSONEN UND UNTERNEHMEN Die Transaktionen mit nahestehenden Unternehmen entsprechen

denen zu marktiblichen Bedingungen. Die zum Bilanzstichtag

. . ) . . bestehenden offenen Salden sind unbesichert und unverzinslich.
Zum Konzernbilanzstichtag wird die Prime Office von einer aus-

landischen Gesellschaft, der Oaktree Capital Group Holdings GP,
LLC, Wilmington, Delaware, USA, kontrolliert (die ,Holdinggesell-
schaft). Dies geschieht tiber mehrere von der Holdinggesellschaft
beherrschte Zwischengesellschaften, die ihrerseits wiederum meh-
rere Fondsgesellschaften kontrollieren (zusammen ,Oaktree Capi-
tal“). Die an der Gesellschaft direkt beteiligten Fondsgesellschaften
halten zusammen 100 % der Anteile am Grundkapital der Gesell- 7.5. PERSONALSTAND

schaft. Samtliche genannten Fonds sind Private-Equity-Fonds, die

von Oaktree Capital gemanagt werden. An den Fonds sind als Kom-  Die Gesellschaft hatte zum 31. Dezember 2013 keine Mitarbeiter.
manditisten jeweils verschiedene Investoren beteiligt. Entsprechend  Aufgrund der Einbeziehung der German Acorn in den Konsolidie-
dem Geschaftsmodell von Private-Equity-Fonds handelt es sichum  rungskreis waren im Konzern zum Bilanzstichtag 27 Mitarbeiter

Nahestehende Personen sind der Vorstand sowie die Mitglieder der
Geschaftsfiihrung der Tochter- und Enkelgesellschaften sowie nahe
Angehdrige dieser Personen. Mit diesem Personenkreis wurden
keine Geschafte abgeschlossen.

passive Investoren, die keinen aktiven Einfluss auf die Investitions-  angestellt, die auch am 17. Januar 2014 aufgrund der Verschmel-
politik der Fonds und die Geschaftspolitik der in der Fondsstruktur ~ zung mit der German Acorn auf die Gesellschaft libergegangen
gehaltenen operativen Unternehmen nehmen. Uber den jeweili-  sind. Dariiber hinaus sind aufgrund der am 21. Januar 2014 ein-
gen Komplementar werden die Fonds, vermittelt durch mehrere  getragenen Verschmelzung mit der PO REIT auf die Gesellschaft
Zwischengesellschaften, letztlich samtlich von der Oaktree Capital 7 Arbeitsverhdltnisse iibergegangen.
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7.6. VORSTAND

Der Vorstand der Gesellschaft bestand in 2013 aus Herrn Jirgen
Overath, Hennef.

Jirgen Overath war bis September 2013 nicht bei der Gesellschaft
angestellt und erhielt bis dahin auch keine Beziige von der Gesell-
schaft. Sein Anstellungsverhaltnis bestand in der Vergangenheit
mit der German Acorn, als Geschaftsfuhrer dieser Gesellschaft. Mit
Wirkung ab dem 1. Oktober 2013 wurde der bisherige Anstellungs-
vertrag von Herrn Overath mit der German Acorn durch einen
neuen, mit der Gesellschaft abgeschlossenen Anstellungsvertrag
ersetzt. Im Geschaftsjahr 2013 belief sich die anteilige feste Ver-
gutung auf EUR 84.000 sowie die anteilige variable Verglitung
auf EUR 28.750 (fuir das gesamte Jahr: EUR 115.000) zuziglich
EUR 50.000 als Ausgangsbetrag fiir ein Long-Term-Incentive Pro-

gramm (LTl). Wir verweisen auf die Angaben zum Vergiitungs-
bericht im zusammengefassten Lagebericht.

Der Aufsichtsrat der Gesellschaft hat am 7. August 2013 das bis-
herige Mitglied des Vorstands der PO REIT, Alexander von Cramm,
neben dem gegenwartigen Alleinvorstand Herrn Overath mit Wir-
kung zum Zeitpunkt des Wirksamwerdens der Verschmelzung zum
Mitglied des Vorstands der Gesellschaft bestellt.

Der Vorstand der Gesellschaft besteht seit dem 21. Januar 2014
aus zwei Mitgliedern.

7.7. AUFSICHTSRAT

Der Aufsichtsrat bestand in 2013 aus folgenden Mitgliedern:

Name Beruf Mitgliedschaften in Aufsichtsraten
und anderen Kontrollgremien
im Sinne des § 125 Abs. 1S. 5 AktG
Uwe E. Flach Unternehmensberater Deutsche Wohnen AG, Frankfurt a.M.
(Vorsitzender bis 22. Januar 2014) (Vorsitzender des Aufsichtsrates);
DZ Bank, Frankfurt a. M. (Mitglied des Beirats)
GSW Immobilien AG, Berlin (Mitglied des Aufsichtsrates)
Hermann T. Dambach Geschaftsfihrer der

(stellv. Vorsitzender bis 22. Januar 2014)

Oaktree GmbH, Frankfurt a. M.

Nebil Senman

Senior Vice President der

Oaktree GmbH, Frankfurt a. M.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates haben im Geschaftsjahr 2013
satzungsgemaR keine Vergiitung erhalten. Darliber hinaus erfolg-
te auch kein Ersatz von Auslagen.

Nach Wirksamwerden der Verschmelzung am 21. Januar 2014
wurde der Aufsichtsrat der Gesellschaft mit folgenden weiteren
Mitgliedern besetzt:

Name Beruf

Mitgliedschaften in Aufsichtsriten
und anderen Kontrollgremien
im Sinne des § 125 Abs. 1S. 5 AktG

Ehrenvorsitzender der
Roland Berger Strategy
Consultants GmbH,
Mdinchen

Prof. Dr. h. c. Roland Berger

Vorsitzender des Aufsichtsrates WMP EuroCom AG
Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrates
Deutsche Oppenheim Family Office AG (ehemals
Wilhelm von Finck Deutsche Family Office AG)
Mitglied des Aufsichtsrates, Vorsitzender des Prii-
fungsausschusses Fresenius SE & Co. KGaA
Mitglied des Aufsichtsrates Fresenius Management SE
Mitglied des Aufsichtsrates Schuler AG

Director, GEOX S.p.A.

Vizeprasident des Verwaltungsrates,

RCS Mediagroup S.p.A.

Edward P. Scharfenberg Rechtsanwalt

Prof. Dr. Harald Wiedmann Wirtschaftsprifer,
Rechtsanwalt,

Steuerberater

Mitglied des Aufsichtsrates,

Pro SiebenSatl Media AG

Vorsitzender des Verwaltungsrates Joh. Berenberg,
Gossler & Co. KG

Mitglied des Verwaltungsrates FMS
Wertmanagement AG6R

Mitglied des Aufsichtsrates, Universal-Investment
Gesellschaft mbH, Frankfurt a. M.

GESCHAFTSBERICHT 2013
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Die Hauptversammlung der Gesellschaft hat die vorgenannten
Personen, die bislang nicht dem Aufsichtsrat der Gesellschaft an-
gehorten, mit Beschluss vom 7. August bzw. 23. September 2013
aufschiebend bedingt auf den Zeitpunkt des Wirksamwerdens
der Verschmelzung und der Erh6hung der Mitgliederzahl des Auf-
sichtsrates durch entsprechende Satzungsanderung zu Mitgliedern
des Aufsichtsrates der Gesellschaft bestellt.

In der Aufsichtsratssitzung am 22. Januar 2014 wurde Herr Dam-
bach zum Vorsitzenden und Herr Flach zum stellvertretenden Vor-
sitzenden des Aufsichtsrates gewahlt.

7.8. ANGABEN ZU GUTACHTERGEBUHREN/
PRUFUNGSHONORAR

Der Konzern hatte im Berichtsjahr Aufwendungen fiir Gutachter-
gebiihren fiir die Bewertung der Immobilien in H6he von TEUR 47
(Vorjahr: TEUR 206).

In der Hauptversammlung am 5. Juli 2013 wurde die Ernst &
Young GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Stuttgart, zum
Abschlusspriifer fiir den Einzel- und Konzernabschluss fiir das Ge-
schaftsjahr 2013 gewahlt. Nachfolgend sind die fiir den Abschluss-
prifer entstandenen Aufwendungen aufgefiihrt:

in TEUR 2013 2012
Abschlussprifung 189
Andere Bestatigungen 18
Sonstige Leistungen 0

207

Die anderen Bestatigungen umfassen die Priifung der Pro-Forma-
Finanzinformationen zum 30. September 2013, die Priifung der
FFO-Schatzung sowie die Erteilung des Comfort Letters im Zusam-
menhang mit dem am 20. Januar 2014 gebilligten Wertpapier-
prospekts.

Die sonstigen Leistungen beinhalten im Wesentlichen die Versiche-
rungsaufwendungen flir den Comfort Letter in Hohe von TEUR 326
sowie die Kosten fiir die finanzielle und steuerliche Due Dilligence
im Rahmen der Verschmelzung mit der PO REIT in Hohe von
TEUR 782.
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7.9. MITTEILUNGEN GEMASS § 20 ABS. 6 AKTG

Die Prime Office AG (vormals: OCM German Real Estate Holding
AG) hat am 20. Januar 2014 folgende Stimmrechtsmeldungen
nach § 21 Abs. 1a WpHG (Mitteilung zur Erstzulassung) erhalten:

1. Oaktree Capital Group Holdings GP, LLC, Wilmington, Delaware,
USA, hat uns gemaf §21 Abs. 1a WpHG am 20.01.2014 mit-
geteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der OCM German Real
Estate Holding AG (nunmehr firmierend als ,,Prime Office AG"),
KolIn, Deutschland, am 20.01.2014, dem Tag der erstmaligen
Zulassung der Aktien zum Handel an einem organisierten
Markt, 100,00 % (81.999.998 Stimmrechte) betragen hat.

100,00% der Stimmrechte (81.999.998 Stimmrechte) waren
gemaf § 22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
OPPS Herkules Holdings S.a r.l; OCM Luxembourg OPPS VI
S.a r.l.; OCM Opportunities Fund VI, L.P; OCM Opportunities
Fund VI GP, L.P; OCM Luxembourg EPOF Herkules Holdings
S.ar.l; OCM Luxembourg EPOF S.a r.l.; OCM European Principal
Opportunities Fund, L.P.; OCM European Principal Opportunities
Fund GP, L.P; OCM European Principal Opportunities Fund GP
Ltd.; OCM Luxembourg POF IV Herkules Holdings S.a r.l.; OCM
Luxembourg POF IV S.a r.l.; OCM Principal Opportunities Fund
IV, L.P.; OCM Principal Opportunities Fund IV GP, L.P.; OCM Prin-
cipal Opportunities Fund IV GP Ltd.; OCM Luxembourg OPPS
VIl Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS VII S.a r.l.;
OCM Opportunities Fund VII, L.P.; OCM Opportunities Fund VIl
GP, L.P; OCM Opportunities Fund VII GP Ltd.; OCM Luxembourg
EPOF Il Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg EPOF I S.a r.l.;
OCM European Principal Opportunities Fund Il, L.P.; OCM Euro-
pean Principal Opportunities Fund Il GP, L.P; OCM European
Principal Opportunities Fund Il GP Ltd.; Oaktree Fund GP I, L.P;
Oaktree Capital I, L.P; OCM Holdings I, LLC; Oaktree Holdings, LLC;
Oaktree Capital Group, LLC; Oaktree Capital Group Holdings, L.P.

2. Oaktree Capital Group Holdings, L.P, Wilmington, Delaware,
USA, hat uns gemaR §21 Abs. 1a WpHG am 20.01.2014 mit-
geteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der OCM German Real
Estate Holding AG (nunmehr firmierend als ,,Prime Office AG“),
Koln, Deutschland, am 20.01.2014, dem Tag der erstmaligen
Zulassung der Aktien zum Handel an einem organisierten
Markt, 100,00 % (81.999.998 Stimmrechte) betragen hat.

100,00% der Stimmrechte (81.999.998 Stimmrechte) waren
gemafR §22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns
mitgeteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von
denen 3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxem-
bourg OPPS Herkules Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS
VIS.ar.l.; OCM Opportunities Fund VI, L.P.; OCM Opportunities
Fund VI GP, L.P; OCM Luxembourg EPOF Herkules Holdings
S.arl; OCM Luxembourg EPOF S.a r.l.; OCM European Principal
Opportunities Fund, L.P; OCM European Principal Opportuni-
ties Fund GP, L.P.; OCM European Principal Opportunities Fund
GP Ltd.; OCM Luxembourg POF IV Herkules Holdings S.a r.l;



OCM Luxembourg POF IV S.a r.l.; OCM Principal Opportunities
Fund IV, L.P.; OCM Principal Opportunities Fund IV GP, L.P.; OCM
Principal Opportunities Fund IV GP Ltd.; OCM Luxembourg
OPPS VIl Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS VII
S.a r.l.; OCM Opportunities Fund VII, L.P; OCM Opportunities
Fund VII GP, L.P; OCM Opportunities Fund VII GP Ltd.; OCM
Luxembourg EPOF Il Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg
EPOF Il S.a r.l.; OCM European Principal Opportunities Fund I,
L.P; OCM European Principal Opportunities Fund Il GP, L.P;
OCM European Principal Opportunities Fund Il GP Ltd.; Oaktree
Fund GP |, L.P; Oaktree Capital I, L.P.; OCM Holdings I, LLC; Oak-
tree Holdings, LLC; Oaktree Capital Group, LLC.

Oaktree Capital Group, LLC, Wilmington, Delaware, USA, hat
uns gemafd § 21 Abs. 1a WpHG am 20.01.2014 mitgeteilt, dass
ihr Stimmrechtsanteil an der OCM German Real Estate Hol-
ding AG (nunmehr firmierend als ,Prime Office AG*), K&In,
Deutschland, am 20.01.2014, dem Tag der erstmaligen Zulas-
sung der Aktien zum Handel an einem organisierten Markt,
100,00 % (81.999.998 Stimmrechte) betragen hat.

100,00% der Stimmrechte (81.999.998 Stimmrechte) waren
gemal §22 Abs. 1 Satz 1 Nr.1 WpHG zuzurechnen. Die uns
mitgeteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von
denen 3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxem-
bourg OPPS Herkules Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS
VIS.arl; OCM Opportunities Fund VI, L.P.; OCM Opportunities
Fund VI GP, L.P; OCM Luxembourg EPOF Herkules Holdings
S.arl; OCM Luxembourg EPOF S.a r.l.; OCM European Principal
Opportunities Fund, L.P; OCM European Principal Opportuni-
ties Fund GP, L.P.; OCM European Principal Opportunities Fund
GP Ltd.; OCM Luxembourg POF IV Herkules Holdings S.a r.l;
OCM Luxembourg POF IV S.a r.l.; OCM Principal Opportunities
Fund IV, L.P; OCM Principal Opportunities Fund IV GP, L.P; OCM
Principal Opportunities Fund IV GP Ltd.; OCM Luxembourg
OPPS VIl Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS VI
S.a r.l; OCM Opportunities Fund VII, L.P; OCM Opportunities
Fund VII GP, L.P; OCM Opportunities Fund VII GP Ltd.; OCM
Luxembourg EPOF Il Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg
EPOF Il S.a r.l.; OCM European Principal Opportunities Fund I,
L.P; OCM European Principal Opportunities Fund Il GP, L.P;
OCM European Principal Opportunities Fund Il GP Ltd.; Oaktree
Fund GP |, L.P; Oaktree Capital I, L.P.; OCM Holdings I, LLC; Oak-
tree Holdings, LLC.

Oaktree Holdings, LLC, Wilmington, Delaware, USA, hat uns ge-
mak §21 Abs. 1a WpHG am 20.01.2014 mitgeteilt, dass ihr
Stimmrechtsanteil an der OCM German Real Estate Holding
AG (nunmehr firmierend als ,,Prime Office AG*), KéIn, Deutsch-
land, am 20.01.2014, dem Tag der erstmaligen Zulassung der
Aktien zum Handel an einem organisierten Markt, 100,00 %
(81.999.998 Stimmrechte) betragen hat.

100,00% der Stimmrechte (81.999.998 Stimmrechte) waren
gemal §22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns
mitgeteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von
denen 3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxem-
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bourg OPPS Herkules Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS
VIS.arl; OCM Opportunities Fund VI, L.P.; OCM Opportunities
Fund VI GP, L.P; OCM Luxembourg EPOF Herkules Holdings
S.arl; OCM Luxembourg EPOF S.a r.l.; OCM European Principal
Opportunities Fund, L.P; OCM European Principal Opportuni-
ties Fund GP, L.P.; OCM European Principal Opportunities Fund
GP Ltd.; OCM Luxembourg POF IV Herkules Holdings S.a r.l;
OCM Luxembourg POF IV S.a r.l.; OCM Principal Opportunities
Fund IV, L.P.; OCM Principal Opportunities Fund IV GP, L.P.; OCM
Principal Opportunities Fund IV GP Ltd.; OCM Luxembourg
OPPS VIl Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS VIl
S.a rl.; OCM Opportunities Fund VII, L.P; OCM Opportunities
Fund VII GP, L.P; OCM Opportunities Fund VII GP Ltd.; OCM
Luxembourg EPOF Il Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg
EPOF Il S.a r.l.; OCM European Principal Opportunities Fund II,
L.P; OCM European Principal Opportunities Fund Il GP, L.P;
OCM European Principal Opportunities Fund Il GP Ltd.; Oaktree
Fund GP |, L.P; Oaktree Capital I, L.P; OCM Holdings I, LLC.

OCM Holdings I, LLC, Wilmington, Delaware, USA, hat uns ge-
maR §21 Abs. 1a WpHG am 20.01.2014 mitgeteilt, dass ihr
Stimmrechtsanteil an der OCM German Real Estate Holding
AG (nunmehr firmierend als ,,Prime Office AG"), KélIn, Deutsch-
land, am 20.01.2014, dem Tag der erstmaligen Zulassung der
Aktien zum Handel an einem organisierten Markt, 100,00 %
(81.999.998 Stimmrechte) betragen hat.

100,00% der Stimmrechte (81.999.998 Stimmrechte) waren
gemaR §22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns
mitgeteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von
denen 3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxem-
bourg OPPS Herkules Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS
VI S.ar.l.; OCM Opportunities Fund VI, L.P.; OCM Opportunities
Fund VI GP, L.P; OCM Luxembourg EPOF Herkules Holdings
S.ar.l; OCM Luxembourg EPOF S.a r.l.; OCM European Principal
Opportunities Fund, L.P; OCM European Principal Opportuni-
ties Fund GP, L.P,; OCM European Principal Opportunities Fund
GP Ltd.; OCM Luxembourg POF IV Herkules Holdings S.a r.l;
OCM Luxembourg POF IV S.a r.l.; OCM Principal Opportunities
Fund IV, L.P.; OCM Principal Opportunities Fund IV GP, L.P.; OCM
Principal Opportunities Fund IV GP Ltd.; OCM Luxembourg
OPPS VIl Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS VII
S.a r.l.; OCM Opportunities Fund VII, L.P.; OCM Opportunities
Fund VII GP, L.P; OCM Opportunities Fund VII GP Ltd.; OCM
Luxembourg EPOF Il Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg
EPOF Il S.a r.l.; OCM European Principal Opportunities Fund II,
L.P; OCM European Principal Opportunities Fund Il GP, L.P;
OCM European Principal Opportunities Fund Il GP Ltd.; Oaktree
Fund GP |, L.P; Oaktree Capital I, L.P.

Oaktree Capital I, L.P, Wilmington, Delaware, USA, hat uns ge-
maR §21 Abs. 1a WpHG am 20.01.2014 mitgeteilt, dass ihr
Stimmrechtsanteil an der OCM German Real Estate Holding
AG (nunmehr firmierend als ,,Prime Office AG*), K&In, Deutsch-
land, am 20.01.2014, dem Tag der erstmaligen Zulassung der
Aktien zum Handel an einem organisierten Markt, 100,00 %
(81.999.998 Stimmrechte) betragen hat.
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100,00% der Stimmrechte (81.999.998 Stimmrechte) waren
gemafR §22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns
mitgeteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von
denen 3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxem-
bourg OPPS Herkules Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS
VI S.ar.l.; OCM Opportunities Fund VI, L.P.; OCM Opportunities
Fund VI GP, L.P; OCM Luxembourg EPOF Herkules Holdings
S.arl; OCM Luxembourg EPOF S.a r.l.; OCM European Principal
Opportunities Fund, L.P; OCM European Principal Opportuni-
ties Fund GP, L.P; OCM European Principal Opportunities Fund
GP Ltd.; OCM Luxembourg POF IV Herkules Holdings S.a r.l;
OCM Luxembourg POF IV S.a r.l.; OCM Principal Opportunities
Fund IV, L.P.; OCM Principal Opportunities Fund IV GP, L.P.; OCM
Principal Opportunities Fund IV GP Ltd.; OCM Luxembourg
OPPS VII Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS VII
S.a r.l.; OCM Opportunities Fund VII, L.P; OCM Opportunities
Fund VII GP, L.P; OCM Opportunities Fund VII GP Ltd.; OCM
Luxembourg EPOF Il Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg
EPOF Il S.a r.l.; OCM European Principal Opportunities Fund I,
L.P; OCM European Principal Opportunities Fund Il GP, L.P;
OCM European Principal Opportunities Fund Il GP Ltd.; Oaktree
Fund GP I, L.P.

Oaktree Fund GP |, L.P, Wilmington, Delaware, USA, hat uns ge-
maRk §21 Abs. 1a WpHG am 20.01.2014 mitgeteilt, dass ihr
Stimmrechtsanteil an der OCM German Real Estate Holding
AG (nunmehr firmierend als ,,Prime Office AG"), K&In, Deutsch-
land, am 20.01.2014, dem Tag der erstmaligen Zulassung der
Aktien zum Handel an einem organisierten Markt, 100,00 %
(81.999.998 Stimmrechte) betragen hat.

100,00% der Stimmrechte (81.999.998 Stimmrechte) waren
gemafR §22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns
mitgeteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von
denen 3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxem-
bourg OPPS Herkules Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS
VI S.ar.l.; OCM Opportunities Fund VI, L.P.; OCM Opportunities
Fund VI GP, L.P; OCM Luxembourg EPOF Herkules Holdings S.a
rl; OCM Luxembourg EPOF S.a r.l.; OCM European Principal
Opportunities Fund, L.P; OCM European Principal Opportuni-
ties Fund GP, L.P.; OCM European Principal Opportunities Fund
GP Ltd.; OCM Luxembourg POF IV Herkules Holdings S.a rl;
OCM Luxembourg POF IV S.a r.l.; OCM Principal Opportunities
Fund IV, L.P.; OCM Principal Opportunities Fund IV GP, L.P.; OCM
Principal Opportunities Fund IV GP Ltd.; OCM Luxembourg
OPPS VIl Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS VII
S.a r.l.; OCM Opportunities Fund VII, L.P.; OCM Opportunities
Fund VII GP, L.P; OCM Opportunities Fund VII GP Ltd.; OCM
Luxembourg EPOF Il Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg
EPOF Il S.a r.l.; OCM European Principal Opportunities Fund I,
L.P; OCM European Principal Opportunities Fund Il GP, L.P;
OCM European Principal Opportunities Fund Il GP Ltd.

OCM European Principal Opportunities Fund GP Ltd., George
Town, Grand Cayman, Cayman Islands, hat uns gemaR §21
Abs.1a WpHG am 20.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechts-
anteil an der OCM German Real Estate Holding AG (nunmehr

10.

11.

firmierend als ,Prime Office AG“), KoIn, Deutschland, am
20.01.2014, dem Tag der erstmaligen Zulassung der Aktien zum
Handel an einem organisierten Markt, 14,92% (12.230.982
Stimmrechte) betragen hat.

14,92 % der Stimmrechte (12.230.982 Stimmrechte) waren ge-
mak §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
EPOF Herkules Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg EPOF S.a r.l.;
OCM European Principal Opportunities Fund, L.P.; OCM Euro-
pean Principal Opportunities Fund GP, L.P.

OCM European Principal Opportunities Fund GP, L.P, George
Town, Grand Cayman, Cayman Islands, hat uns gemaR §21
Abs. 1a WpHG am 20.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechts-
anteil an der OCM German Real Estate Holding AG (nunmehr
firmierend als ,Prime Office AG“), Kéln, Deutschland, am
20.01.2014, dem Tag der erstmaligen Zulassung der Aktien zum
Handel an einem organisierten Markt, 14,92 % (12.230.982
Stimmrechte) betragen hat.

14,92 % der Stimmrechte (12.230.982 Stimmrechte) waren ge-
mak §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
EPOF Herkules Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg EPOF S.a r.l.;
OCM European Principal Opportunities Fund, L.P.

OCM European Principal Opportunities Fund, L.P, George Town,
Grand Cayman, Cayman Islands, hat uns gemaf § 21 Abs. 1a
WpHG am 20.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil
an der OCM German Real Estate Holding AG (nunmehr firmie-
rend als ,,Prime Office AG“), K6In, Deutschland, am 20.01.2014,
dem Tag der erstmaligen Zulassung der Aktien zum Handel an
einem organisierten Markt, 14,92 % (12.230.982 Stimmrechte)
betragen hat.

14,92 % der Stimmrechte (12.230.982 Stimmrechte) waren ge-
maRk §22 Abs.1 Satz 1 Nr.1 WpHG zuzurechnen. Die uns mitge-
teilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen 3%
oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg EPOF
Herkules Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg EPOF S.a r.l.

OCM European Principal Opportunities Fund Il GP Ltd., George
Town, Grand Cayman, Cayman Islands, hat uns gemaR § 21
Abs.1a WpHG am 20.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechts-
anteil an der OCM German Real Estate Holding AG (nunmehr
firmierend als ,Prime Office AG“), KéIn, Deutschland, am
20.01.2014, dem Tag der erstmaligen Zulassung der Aktien
zum Handel an einem organisierten Markt, 10,08 % (8.268.760
Stimmrechte) betragen hat.

10,08 % der Stimmrechte (8.268.760 Stimmrechte) waren ge-
mak §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
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EPOF Il Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg EPOF 1 S.a rl;
OCM European Principal Opportunities Fund Il, L.P.; OCM Euro-
pean Principal Opportunities Fund Il GP, L.P.

OCM European Principal Opportunities Fund Il GP, L.P, George
Town, Grand Cayman, Cayman Islands, hat uns gemaR §21
Abs. 1a WpHG am 20.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechts-
anteil an der OCM German Real Estate Holding AG (nun-
mehr firmierend als ,,Prime Office AG"), KéIn, Deutschland, am
20.01.2014, dem Tag der erstmaligen Zulassung der Aktien
zum Handel an einem organisierten Markt, 10,08 % (8.268.760
Stimmrechte) betragen hat.

10,08 % der Stimmrechte (8.268.760 Stimmrechte) waren ge-
maf § 22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
EPOF Il Homer Holdings S.a rl; OCM Luxembourg EPOF Il
S.ar.l; OCM European Principal Opportunities Fund I, L.P.

OCM European Principal Opportunities Fund Il, L.P, George
Town, Grand Cayman, Cayman Islands, hat uns gemaR §21
Abs.1a WpHG am 20.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechts-
anteil an der OCM German Real Estate Holding AG (nun-
mehr firmierend als ,,Prime Office AG“), KIn, Deutschland, am
20.01.2014, dem Tag der erstmaligen Zulassung der Aktien
zum Handel an einem organisierten Markt, 10,08 % (8.268.760
Stimmrechte) betragen hat.

10,08 % der Stimmrechte (8.268.760 Stimmrechte) waren ge-
mak §22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
EPOF Il Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg EPOF Il S.a r.l.

OCM Principal Opportunities Fund IV GP Ltd., George Town,
Grand Cayman, Cayman Islands, hat uns gemaR § 21 Abs. 1a
WpHG am 20.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil
an der OCM German Real Estate Holding AG (nunmehr firmie-
rend als ,,Prime Office AG*), K6In, Deutschland, am 20.01.2014,
dem Tag der erstmaligen Zulassung der Aktien zum Handel an
einem organisierten Markt, 25,00 % (20.499.743 Stimmrechte)
betragen hat.

25,00 % der Stimmrechte (20.499.743 Stimmrechte) waren ge-
mak §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
POF IV Herkules Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg POF IV
S.ar.l.; OCM Principal Opportunities Fund IV, L.P.; OCM Principal
Opportunities Fund IV GP, L.P.

OCM Principal Opportunities Fund IV GP, L.P, George Town,
Grand Cayman, Cayman Islands, hat uns gemaR § 21 Abs. 1a
WpHG am 20.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil
an der OCM German Real Estate Holding AG (nunmehr firmie-
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rend als ,,Prime Office AG“), K6In, Deutschland, am 20.01.2014,
dem Tag der erstmaligen Zulassung der Aktien zum Handel an
einem organisierten Markt, 25,00 % (20.499.743 Stimmrechte)
betragen hat.

25,00 % der Stimmrechte (20.499.743 Stimmrechte) waren ge-
maRk §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen und wurden
von folgenden kontrollierten Unternehmen gehalten OCM
Luxembourg POF IV Herkules Holdings S.a r.l; OCM Luxem-
bourg POF IV S.a r.l; OCM Principal Opportunities Fund IV, L.P.

OCM Principal Opportunities Fund IV, L.P,, George Town, Grand
Cayman, Cayman Islands, hat uns gemaR § 21 Abs. 1a WpHG am
20.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der OCM
German Real Estate Holding AG (nunmehr firmierend als ,Prime
Office AG*), KoIn, Deutschland, am 20.01.2014, dem Tag der erst-
maligen Zulassung der Aktien zum Handel an einem organi-
sierten Markt, 25,00 % (20.499.743 Stimmrechte) betragen hat.

25,00 % der Stimmrechte (20.499.743 Stimmrechte) waren ge-
mak §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
POF IV Herkules Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg POF IV S.a r.l.

OCM Opportunities Fund VI GP, L.P, Wilmington, Delaware,
USA, hat uns gemaf3 § 21 Abs. 1a WpHG am 20.01.2014 mit-
geteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der OCM German Real
Estate Holding AG (nunmehr firmierend als ,,Prime Office AG“),
KolIn, Deutschland, am 20.01.2014, dem Tag der erstmaligen
Zulassung der Aktien zum Handel an einem organisierten
Markt, 31,85 % (26.115.716 Stimmrechte) betragen hat.

31,85 % der Stimmrechte (26.115.716 Stimmrechte) waren ge-
malk §22 Abs.1 Satz 1 Nr.1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
OPPS Herkules Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS VI
S.arl.; OCM Opportunities Fund VI, L.P.

OCM Opportunities Fund VI, L.P, Wilmington, Delaware, USA,
hat uns gemaR § 21 Abs. 1a WpHG am 20.01.2014 mitgeteilt,
dass ihr Stimmrechtsanteil an der OCM German Real Estate
Holding AG (nunmehr firmierend als ,Prime Office AG"), K&In,
Deutschland, am 20.01.2014, dem Tag der erstmaligen Zulas-
sung der Aktien zum Handel an einem organisierten Markt,
31,85 % (26.115.716 Stimmrechte) betragen hat.

31,85% der Stimmrechte (26.115.716 Stimmrechte) waren ge-
maR §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
OPPS Herkules Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS VI S.a r.l.

OCM Opportunities Fund VII GP Ltd., George Town, Grand Cay-
man, Cayman Islands, hat uns gemaf § 21 Abs. 1a WpHG am
20.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der OCM
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German Real Estate Holding AG (nunmehr firmierend als 3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
,Prime Office AG"), K6In, Deutschland, am 20.01.2014, dem Tag EPOF Herkules Holdings S.a r.l.

der erstmaligen Zulassung der Aktien zum Handel an einem

organisierten Markt, 18,15% (14.884.797 Stimmrechte) be-  23. OCM Luxembourg EPOF Herkules Holdings S.a r.l, Luxemburg,

tragen hat. GroRherzogtum Luxemburg, hat uns gemal? § 21 Abs. 1a WpHG
am 20.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der
18,15% der Stimmrechte (14.884.797 Stimmrechte) waren ge- OCM German Real Estate Holding AG (nunmehr firmierend als
mak §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit- ,Prime Office AG"), K6In, Deutschland, am 20.01.2014, dem Tag
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen der erstmaligen Zulassung der Aktien zum Handel an einem
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg organisierten Markt, 14,92 % (12.230.982 Stimmrechte) betra-
OPPS VII Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS VII gen hat.
S.a rl.; OCM Opportunities Fund VII, L.P.; OCM Opportunities
Fund VII GP, L.P. 24. OCM Luxembourg EPOF Il S.a r.l, Luxemburg, GroBherzogtum
Luxemburg, hat uns gemaR § 21 Abs. 1a WpHG am 20.01.2014
20. OCM Opportunities Fund VII GP, L.P, George Town, Grand mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der OCM German
Cayman, Cayman Islands, hat uns gemal} § 21 Abs. 1a WpHG Real Estate Holding AG (nunmebhr firmierend als ,,Prime Office
am 20.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der AG"), KéIn, Deutschland, am 20.01.2014, dem Tag der erstma-
OCM German Real Estate Holding AG (nunmehr firmierend als ligen Zulassung der Aktien zum Handel an einem organisier-
,Prime Office AG"), KSIn, Deutschland, am 20.01.2014, dem Tag ten Markt, 10,08 % (8.268.760 Stimmrechte) betragen hat.
der erstmaligen Zulassung der Aktien zum Handel an einem
organisierten Markt, 18,15% (14.884.797 Stimmrechte) be- 10,08 % der Stimmrechte (8.268.760 Stimmrechte) waren ge-
tragen hat. mak §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
18,15 % der Stimmrechte (14.884.797 Stimmrechte) waren ge- 3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
malk §22 Abs.1 Satz 1 Nr.1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit- EPOF Il Homer Holdings S.a r.l.

geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg ~ 25. OCM Luxembourg EPOF Il Homer Holdings S.a r.l, Luxemburg,

OPPS VII Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS VII GroRherzogtum Luxemburg, hat uns gemaR § 21 Abs.1a WpHG

S.a r.l; OCM Opportunities Fund VII, L.P. am 20.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der

OCM German Real Estate Holding AG (nunmehr firmierend als

21. OCM Opportunities Fund VI, L.P, George Town, Grand Cay- ,Prime Office AG"), K6In, Deutschland, am 20.01.2014, dem Tag

man, Cayman Islands, hat uns gemaf} § 21 Abs. 1a WpHG am der erstmaligen Zulassung der Aktien zum Handel an einem

20.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der OCM organisierten Markt, 10,08 % (8.268.760 Stimmrechte) betra-
German Real Estate Holding AG (nunmehr firmierend als gen hat.

,Prime Office AG"), K6In, Deutschland, am 20.01.2014, dem Tag
der erstmaligen Zulassung der Aktien zum Handel an einem  26. OCM Luxembourg POF IV S.a r.l, Luxemburg, GroBherzogtum

organisierten Markt, 18,15% (14.884.797 Stimmrechte) be- Luxemburg, hat uns gemaR § 21 Abs. 1a WpHG am 20.01.2014
tragen hat. mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der OCM German
Real Estate Holding AG (nunmehr firmierend als ,,Prime Office
18,15 % der Stimmrechte (14.884.797 Stimmrechte) waren ge- AG"), KéIn, Deutschland, am 20.01.2014, dem Tag der erstma-
mak §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit- ligen Zulassung der Aktien zum Handel an einem organisier-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen ten Markt, 25,00 % (20.499.743 Stimmrechte) betragen hat.
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
OPPS VIl Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS VII 25,00 % der Stimmrechte (20.499.743 Stimmrechte) waren ge-
Sarl mak §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
22. OCM Luxembourg EPOF S.a r.l., Luxemburg, GroRherzogtum 3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
Luxemburg, hat uns gemaf § 21 Abs.1a WpHG am 20.01.2014 POF IV Herkules Holdings S.a r.l.

mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der OCM German
Real Estate Holding AG (nunmehr firmierend als ,,Prime Office  27. OCM Luxembourg POF IV Herkules Holdings S.a r.l, Luxemburg,

AG"), KbIn, Deutschland, am 20.01.2014, dem Tag der erstmali- GroRherzogtum Luxemburg, hat uns gemaR § 21 Abs.1a WpHG
gen Zulassung der Aktien zum Handel an einem organisierten am 20.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der
Markt, 14,92 % (12.230.982 Stimmrechte) betragen hat. OCM German Real Estate Holding AG (nunmehr firmierend als

,Prime Office AG“), K6In, Deutschland, am 20.01.2014, dem Tag
14,92 % der Stimmrechte (12.230.982 Stimmrechte) waren ge- der erstmaligen Zulassung der Aktien zum Handel an einem
mak §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit- organisierten Markt, 25,00% (20.499.743 Stimmrechte) be-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen tragen hat.
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28. OCM Luxembourg OPPS VI S.a r.l, Luxemburg, GroBherzogtum
Luxemburg, hat uns gemaR § 21 Abs. 1a WpHG am 20.01.2014
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der OCM German
Real Estate Holding AG (nunmebhr firmierend als ,,Prime Office
AG"), KéIn, Deutschland, am 20.01.2014, dem Tag der erstma-
ligen Zulassung der Aktien zum Handel an einem organisier-
ten Markt, 31,85 % (26.115.716 Stimmrechte) betragen hat.

31,85 % der Stimmrechte (26.115.716 Stimmrechte) waren ge-
malk §22 Abs.1 Satz 1 Nr.1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
OPPS Herkules Holdings S.a r.l.

29. OCM Luxembourg OPPS Herkules Holdings S.a r.l, Luxemburg,
GroRherzogtum Luxemburg, hat uns gemaf § 21 Abs.1a WpHG
am 20.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der
OCM German Real Estate Holding AG (nunmehr firmierend als

,Prime Office AG“), K6In, Deutschland, am 20.01.2014, dem Tag
der erstmaligen Zulassung der Aktien zum Handel an einem
organisierten Markt, 31,85% (26.115.716 Stimmrechte) be-
tragen hat.

30. OCM Luxembourg OPPS VII S.a r.l., Luxemburg, GroBherzogtum
Luxemburg, hat uns gemaR § 21 Abs. 1a WpHG am 20.01.2014
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der OCM German
Real Estate Holding AG (nunmehr firmierend als ,,Prime Office
AG"), KoIn, Deutschland, am 20.01.2014, dem Tag der erstmali-
gen Zulassung der Aktien zum Handel an einem organisierten
Markt, 18,15 % (14.884.797 Stimmrechte) betragen hat.

18,15 % der Stimmrechte (14.884.797 Stimmrechte) waren ge-
mak §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
OPPS VIl Homer Holdings S.a r.l.

31. OCM Luxembourg OPPS VIl Homer Holdings S.a r.l,, Luxemburg,
GroRherzogtum Luxemburg, hat uns gemaR § 21 Abs.1a WpHG
am 20.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der
OCM German Real Estate Holding AG (nunmehr firmierend als

,Prime Office AG*), K6In, Deutschland, am 20.01.2014, dem Tag
der erstmaligen Zulassung der Aktien zum Handel an einem
organisierten Markt, 18,15% (14.884.797 Stimmrechte) be-
tragen hat.

Die Prime Office AG hat am 22. Januar 2014 folgende Stimmrechts-
meldungen nach § 21 Abs. 1 WpHG (Mitteilung wegen Schwellen-
beriihrung) erhalten:

1. Oaktree Capital Group Holdings GP, LLC, Wilmington, Delaware,
USA, hat uns gemall § 21 Abs.1 WpHG am 22.01.2014 mitge-
teilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Prime Office AG, Koln,
Deutschland, am 21.01.2014 die Schwelle von 75 % der Stimm-
rechte unterschritten und an diesem Tag 64,46 % (86.344.998
Stimmrechte) betragen hat.

GESCHAFTSBERICHT 2013

64,46 % der Stimmrechte (86.344.998 Stimmrechte) waren ge-
maR §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
OPPS Herkules Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS VI
S.a r.l; OCM Opportunities Fund VI, L.P; OCM Opportunities
Fund VI GP, L.P; OCM Luxembourg EPOF Herkules Holdings
S.arl; OCM Luxembourg EPOF S.a r.l.; OCM European Principal
Opportunities Fund, L.P; OCM European Principal Opportuni-
ties Fund GP, L.P; OCM European Principal Opportunities Fund
GP Ltd.; OCM Luxembourg POF IV Herkules Holdings S.a r.l;
OCM Luxembourg POF IV S.a r.l.; OCM Principal Opportunities
Fund IV, L.P; OCM Principal Opportunities Fund IV GP, L.P.; OCM
Principal Opportunities Fund IV GP Ltd.; OCM Luxembourg
OPPS VIl Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS VII
S.a rl.; OCM Opportunities Fund VII, L.P; OCM Opportunities
Fund VII GP, L.P; OCM Opportunities Fund VII GP Ltd.; OCM
Luxembourg EPOF Il Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg
EPOF Il S.a r.l.; OCM European Principal Opportunities Fund II,
L.P; OCM European Principal Opportunities Fund Il GP, L.P;
OCM European Principal Opportunities Fund Il GP Ltd.; Amherst
S.arl; OCM Luxembourg EPF Ill S.a r.l.; Oaktree European Prin-
cipal Fund Il Ltd.; Oaktree European Principal Fund IlI, L.P; Oak-
tree European Principal Fund Il GP, L.P; Oaktree European
Principal Fund Il GP Ltd.; Oaktree Fund GP I, L.P.; Oaktree Capi-
tal I, L.P; OCM Holdings |, LLC; Oaktree Holdings, LLC; Oaktree
Capital Group, LLC; Oaktree Capital Group Holdings, LP.

Oaktree Capital Group Holdings, L.P, Wilmington, Delaware,
USA, hat uns gemall § 21 Abs.1 WpHG am 22.01.2014 mitge-
teilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Prime Office AG, Koln,
Deutschland, am 21.01.2014 die Schwelle von 75 % der Stimm-
rechte unterschritten und an diesem Tag 64,46 % (86.344.998
Stimmrechte) betragen hat.

64,46 % der Stimmrechte (86.344.998 Stimmrechte) waren ge-
maR §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
OPPS Herkules Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS VI
S.a r.l.; OCM Opportunities Fund VI, L.P.; OCM Opportunities
Fund VI GP, L.P; OCM Luxembourg EPOF Herkules Holdings
S.arl; OCM Luxembourg EPOF S.a r.l.; OCM European Principal
Opportunities Fund, L.P; OCM European Principal Opportuni-
ties Fund GP, L.P.; OCM European Principal Opportunities Fund
GP Ltd.; OCM Luxembourg POF IV Herkules Holdings S.a r.l;
OCM Luxembourg POF IV S.a r.l.; OCM Principal Opportunities
Fund IV, L.P.; OCM Principal Opportunities Fund IV GP, L.P.; OCM
Principal Opportunities Fund IV GP Ltd.; OCM Luxembourg
OPPS VIl Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS VII
S.a r.l; OCM Opportunities Fund VII, L.P; OCM Opportunities
Fund VII GP, L.P; OCM Opportunities Fund VII GP Ltd.; OCM
Luxembourg EPOF Il Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg
EPOF Il S.a r.l.; OCM European Principal Opportunities Fund II,
L.P; OCM European Principal Opportunities Fund Il GP, L.P;
OCM European Principal Opportunities Fund Il GP Ltd.; Amherst
S.a rl; OCM Luxembourg EPF Ill S.a rl; Oaktree European
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Principal Fund Il Ltd.; Oaktree European Principal Fund IlI, L.P;
Oaktree European Principal Fund Il GP, L.P.; Oaktree European
Principal Fund Ill GP Ltd.; Oaktree Fund GP I, L.P; Oaktree Capi-
tal I, L.P; OCM Holdings |, LLC; Oaktree Holdings, LLC; Oaktree
Capital Group, LLC.

Oaktree Capital Group, LLC, Wilmington, Delaware, USA, hat
uns gemal} § 21 Abs.1 WpHG am 22.01.2014 mitgeteilt, dass
ihr Stimmrechtsanteil an der Prime Office AG, KéIn, Deutsch-
land, am 21.01.2014 die Schwelle von 75% der Stimmrechte
unterschritten und an diesem Tag 64,46 % (86.344.998 Stimm-
rechte) betragen hat.

64,46 % der Stimmrechte (86.344.998 Stimmrechte) waren ge-
maR §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
OPPS Herkules Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS VI
S.a r.l.; OCM Opportunities Fund VI, L.P.; OCM Opportunities
Fund VI GP, L.P; OCM Luxembourg EPOF Herkules Holdings
S.arl; OCM Luxembourg EPOF S.a r.l.; OCM European Principal
Opportunities Fund, L.P.; OCM European Principal Opportuni-
ties Fund GP, L.P.; OCM European Principal Opportunities Fund
GP Ltd.; OCM Luxembourg POF IV Herkules Holdings S.a r.l;
OCM Luxembourg POF IV S.a r.l.; OCM Principal Opportunities
Fund IV, L.P.; OCM Principal Opportunities Fund IV GP, L.P.; OCM
Principal Opportunities Fund IV GP Ltd.; OCM Luxembourg
OPPS VII Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS VII
S.a rl.; OCM Opportunities Fund VII, L.P; OCM Opportunities
Fund VII GP, L.P.; OCM Opportunities Fund VII GP Ltd.; OCM
Luxembourg EPOF Il Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg
EPOF Il S.a r.l.; OCM European Principal Opportunities Fund I,
L.P; OCM European Principal Opportunities Fund Il GP, L.P;
OCM European Principal Opportunities Fund Il GP Ltd.; Amherst
S.arl; OCM Luxembourg EPF Ill S.a r.l.; Oaktree European Prin-
cipal Fund Il Ltd.; Oaktree European Principal Fund IlI, L.P; Oak-
tree European Principal Fund Il GP, L.P; Oaktree European
Principal Fund Ill GP Ltd.; Oaktree Fund GP I, L.P; Oaktree Capi-
tall, L.P; OCM Holdings |, LLC; Oaktree Holdings, LLC.

Oaktree Holdings, LLC, Wilmington, Delaware, USA, hat uns ge-
mal} § 21 Abs.1 WpHG am 22.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimm-
rechtsanteil an der Prime Office AG, Koln, Deutschland, am
21.01.2014 die Schwelle von 75 % der Stimmrechte unterschrit-
ten und an diesem Tag 64,46 % (86.344.998 Stimmrechte) be-
tragen hat.

64,46 % der Stimmrechte (86.344.998 Stimmrechte) waren ge-
maR §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
OPPS Herkules Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS VI
S.a r.l.; OCM Opportunities Fund VI, L.P.; OCM Opportunities
Fund VI GP, L.P; OCM Luxembourg EPOF Herkules Holdings
S.arl; OCM Luxembourg EPOF S.a r.l.; OCM European Principal
Opportunities Fund, L.P; OCM European Principal Opportuni-
ties Fund GP, L.P.; OCM European Principal Opportunities Fund

GP Ltd.; OCM Luxembourg POF IV Herkules Holdings S.a r.l;
OCM Luxembourg POF IV S.a r.l.; OCM Principal Opportunities
Fund IV, L.P.; OCM Principal Opportunities Fund IV GP, L.P.; OCM
Principal Opportunities Fund IV GP Ltd.; OCM Luxembourg
OPPS VIl Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS VII
S.a r.l.; OCM Opportunities Fund VII, L.P; OCM Opportunities
Fund VII GP, L.P.; OCM Opportunities Fund VII GP Ltd.; OCM
Luxembourg EPOF Il Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg
EPOF I S.a r.l.; OCM European Principal Opportunities Fund Il,
L.P; OCM European Principal Opportunities Fund Il GP, L.P;
OCM European Principal Opportunities Fund Il GP Ltd.; Amherst
S.arl; OCM Luxembourg EPF Ill S.a r.l.; Oaktree European Prin-
cipal Fund Il Ltd.; Oaktree European Principal Fund IlI, L.P; Oak-
tree European Principal Fund Il GP, L.P; Oaktree European
Principal Fund Ill GP Ltd.; Oaktree Fund GP I, L.P; Oaktree Capi-
tall, L.P; OCM Holdings |, LLC.

OCM Holdings I, LLC, Wilmington, Delaware, USA, hat uns ge-
maRk §21 Abs. 1 WpHG am 22.01.2014 mitgeteilt, dass ihr
Stimmrechtsanteil an der Prime Office AG, Koln, Deutschland,
am 21.01.2014 die Schwelle von 75 % der Stimmrechte unter-
schritten und an diesem Tag 64,46 % (86.344.998 Stimmrech-
te) betragen hat.

64,46 % der Stimmrechte (86.344.998 Stimmrechte) waren ge-
maR §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
OPPS Herkules Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS VI
S.a r.l.; OCM Opportunities Fund VI, L.P.; OCM Opportunities
Fund VI GP, L.P; OCM Luxembourg EPOF Herkules Holdings
S.arl; OCM Luxembourg EPOF S.a r.l.; OCM European Principal
Opportunities Fund, L.P; OCM European Principal Opportuni-
ties Fund GP, L.P; OCM European Principal Opportunities Fund
GP Ltd.; OCM Luxembourg POF IV Herkules Holdings S.a r.l;
OCM Luxembourg POF IV S.a r.l.; OCM Principal Opportunities
Fund IV, L.P.; OCM Principal Opportunities Fund IV GP, L.P.; OCM
Principal Opportunities Fund IV GP Ltd.; OCM Luxembourg
OPPS VIl Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS VII
S.a rl.; OCM Opportunities Fund VII, L.P.; OCM Opportunities
Fund VII GP, L.P; OCM Opportunities Fund VII GP Ltd.; OCM
Luxembourg EPOF Il Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg
EPOF Il S.a r.l.; OCM European Principal Opportunities Fund I,
L.P; OCM European Principal Opportunities Fund Il GP, L.P;
OCM European Principal Opportunities Fund Il GP Ltd.; Amherst
S.arl; OCM Luxembourg EPF I1l S.a r.l.; Oaktree European Prin-
cipal Fund Il Ltd.; Oaktree European Principal Fund IlI, L.P;; Oak-
tree European Principal Fund Il GP, L.P; Oaktree European
Principal Fund Ill GP Ltd.; Oaktree Fund GP |, L.P; Oaktree Capi-
tall, L.P.

Oaktree Capital I, L.P, Wilmington, Delaware, USA, hat uns ge-
maR §21 Abs. 1 WpHG am 22.01.2014 mitgeteilt, dass ihr
Stimmrechtsanteil an der Prime Office AG, Koln, Deutschland,
am 21.01.2014 die Schwelle von 75% der Stimmrechte unter-
schritten und an diesem Tag 64,46 % (86.344.998 Stimmrechte)
betragen hat.



64,46 % der Stimmrechte (86.344.998 Stimmrechte) waren ge-
maR §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
OPPS Herkules Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS VI
S.a r.l.; OCM Opportunities Fund VI, L.P.; OCM Opportunities
Fund VI GP, L.P; OCM Luxembourg EPOF Herkules Holdings
S.arl; OCM Luxembourg EPOF S.a r.l.; OCM European Principal
Opportunities Fund, L.P; OCM European Principal Opportuni-
ties Fund GP, L.P; OCM European Principal Opportunities Fund
GP Ltd.; OCM Luxembourg POF IV Herkules Holdings S.a r.l;
OCM Luxembourg POF IV S.a r.l.; OCM Principal Opportunities
Fund IV, L.P.; OCM Principal Opportunities Fund IV GP, L.P.; OCM
Principal Opportunities Fund IV GP Ltd.; OCM Luxembourg
OPPS VIl Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS VII
S.a r.l.; OCM Opportunities Fund VII, L.P.; OCM Opportunities
Fund VII GP, L.P; OCM Opportunities Fund VII GP Ltd.; OCM
Luxembourg EPOF Il Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg
EPOF 11 S.a r.l.; OCM European Principal Opportunities Fund I,
L.P; OCM European Principal Opportunities Fund Il GP, L.P;
OCM European Principal Opportunities Fund Il GP Ltd.; Amherst
S.arl; OCM Luxembourg EPF Ill S.a r.l.; Oaktree European Prin-
cipal Fund Il Ltd.; Oaktree European Principal Fund IlI, L.P; Oak-
tree European Principal Fund Il GP, L.P; Oaktree European
Principal Fund Il GP Ltd.; Oaktree Fund GP I, L.P.

Oaktree Fund GP |, L.P, Wilmington, Delaware, USA, hat uns ge-
mak §21 Abs. 1 WpHG am 22.01.2014 mitgeteilt, dass ihr
Stimmrechtsanteil an der Prime Office AG, Koln, Deutschland,
am 21.01.2014 die Schwelle von 75 % der Stimmrechte unter-
schritten und an diesem Tag 64,46 % (86.344.998 Stimmrechte)
betragen hat.

64,46 % der Stimmrechte (86.344.998 Stimmrechte) waren ge-
malk §22 Abs.1 Satz 1 Nr.1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
OPPS Herkules Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS VI
S.a rl; OCM Opportunities Fund VI, L.P.; OCM Opportunities
Fund VI GP, L.P; OCM Luxembourg EPOF Herkules Holdings
S.arl; OCM Luxembourg EPOF S.a r.l.; OCM European Principal
Opportunities Fund, L.P; OCM European Principal Opportuni-
ties Fund GP, L.P.; OCM European Principal Opportunities Fund
GP Ltd.; OCM Luxembourg POF IV Herkules Holdings S.a r.l;
OCM Luxembourg POF IV S.a r.l.; OCM Principal Opportunities
Fund IV, L.P; OCM Principal Opportunities Fund IV GP, L.P; OCM
Principal Opportunities Fund IV GP Ltd.; OCM Luxembourg
OPPS VIl Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS VI
S.a r.l.; OCM Opportunities Fund VII, L.P.; OCM Opportunities
Fund VII GP, L.P; OCM Opportunities Fund VII GP Ltd.; OCM
Luxembourg EPOF Il Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg
EPOF Il S.a r.l.; OCM European Principal Opportunities Fund I,
L.P; OCM European Principal Opportunities Fund Il GP, L.P;
OCM European Principal Opportunities Fund Il GP Ltd.; Amherst
S.a rl; OCM Luxembourg EPF Ill S.a rl; Oaktree European
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Principal Fund Il Ltd.; Oaktree European Principal Fund IlI, L.P;
Oaktree European Principal Fund Il GP, L.P.; Oaktree European
Principal Fund Il GP Ltd.

OCM European Principal Opportunities Fund GP Ltd., George
Town, Grand Cayman, Cayman Islands, hat uns gemaR §21
Abs. 1 WpHG am 22.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechts-
anteil an der Prime Office AG, Koln, Deutschland, am
21.01.2014 die Schwelle von 10% der Stimmrechte unter-
schritten und an diesem Tag 9,13 % (12.230.982 Stimmrechte)
betragen hat.

9,13% der Stimmrechte (12.230.982 Stimmrechte) waren ge-
maR §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
EPOF Herkules Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg EPOF S.a r.l.;
OCM European Principal Opportunities Fund, L.P.; OCM Euro-
pean Principal Opportunities Fund GP, L.P.

OCM European Principal Opportunities Fund GP, L.P, George
Town, Grand Cayman, Cayman Islands, hat uns gemaR §21
Abs. 1 WpHG am 22.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimm-
rechtsanteil an der Prime Office AG, KéIn, Deutschland, am
21.01.2014 die Schwelle von 10 % der Stimmrechte unterschrit-
ten und an diesem Tag 9,13 % (12.230.982 Stimmrechte) betra-
gen hat.

9,13% der Stimmrechte (12.230.982 Stimmrechte) waren ge-
mak §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
EPOF Herkules Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg EPOF S.a r.l.;
OCM European Principal Opportunities Fund, L.P.

OCM European Principal Opportunities Fund, L.P, George Town,
Grand Cayman, Cayman Islands, hat uns gemafR § 21 Abs. 1
WpHG am 22.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil
an der Prime Office AG, Koln, Deutschland, am 21.01.2014 die
Schwelle von 10 % der Stimmrechte unterschritten und an die-
sem Tag 9,13 % (12.230.982 Stimmrechte) betragen hat.

9,13 % der Stimmrechte (12.230.982 Stimmrechte) waren ge-
maR § 22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
EPOF Herkules Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg EPOF S.a r.l.

OCM European Principal Opportunities Fund Il GP Ltd., George
Town, Grand Cayman, Cayman Islands, hat uns gemaR § 21
Abs. 1 WpHG am 22.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechts-
anteil an der Prime Office AG, Koln, Deutschland, am
21.01.2014 die Schwelle von 10% der Stimmrechte unter-
schritten und an diesem Tag 6,17 % (8.268.760 Stimmrechte)
betragen hat.

47



12.

13.

14.

15.

48

6,17% der Stimmrechte (8.268.760 Stimmrechte) waren ge-
maR §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
EPOF Il Homer Holdings S.a rl; OCM Luxembourg EPOF Il
S.a r.l.; OCM European Principal Opportunities Fund Il, L.P;
OCM European Principal Opportunities Fund Il GP, L.P.

OCM European Principal Opportunities Fund Il GP, L.P, George
Town, Grand Cayman, Cayman Islands, hat uns gemal3 § 21
Abs.1 WpHG am 22.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechts-
anteil an der Prime Office AG, Kéln, Deutschland, am
21.01.2014 die Schwelle von 10 % der Stimmrechte unterschrit-
ten und an diesem Tag 6,17 % (8.268.760 Stimmrechte) betra-
gen hat.

6,17 % der Stimmrechte (8.268.760 Stimmrechte) waren ge-
mak §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
EPOF Il Homer Holdings S.a r.l; OCM Luxembourg EPOF Il
S.ar.l; OCM European Principal Opportunities Fund I, L.P.

OCM European Principal Opportunities Fund Il, L.P, George
Town, Grand Cayman, Cayman Islands, hat uns gemaR § 21
Abs.1 WpHG am 22.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechts-
anteil an der Prime Office AG, Koln, Deutschland, am
21.01.2014 die Schwelle von 10 % der Stimmrechte unterschrit-
ten und an diesem Tag 6,17 % (8.268.760 Stimmrechte) betra-
gen hat.

6,17 % der Stimmrechte (8.268.760 Stimmrechte) waren ge-
mak § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
EPOF Il Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg EPOF I S.a r.l.

OCM Principal Opportunities Fund IV GP Ltd., George Town,
Grand Cayman, Cayman Islands, hat uns gemaR §21 Abs. 1
WpHG am 22.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil
an der Prime Office AG, Koln, Deutschland, am 21.01.2014 die
Schwelle von 20 % der Stimmrechte unterschritten und an die-
sem Tag 15,31 % (20.499.743 Stimmrechte) betragen hat.

15,31% der Stimmrechte (20.499.743 Stimmrechte) waren ge-
mal §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
POF IV Herkules Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg POF IV
S.ar.l.; OCM Principal Opportunities Fund IV, L.P.; OCM Principal
Opportunities Fund IV GP, L.P.

OCM Principal Opportunities Fund IV GP, L.P, George Town,
Grand Cayman, Cayman Islands, hat uns gemal} §21 Abs. 1
WpHG am 22.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil
an der Prime Office AG, Koln, Deutschland, am 21.01.2014 die
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Schwelle von 20 % der Stimmrechte unterschritten und an die-
sem Tag 15,31% (20.499.743 Stimmrechte) betragen hat.

15,31% der Stimmrechte (20.499.743 Stimmrechte) waren ge-
mak §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
POF IV Herkules Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg POF IV
S.a r.l; OCM Principal Opportunities Fund IV, L.P.

OCM Principal Opportunities Fund IV, L.P,, George Town, Grand
Cayman, Cayman Islands, hat uns gemaf §21 Abs. 1 WpHG
am 22.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der
Prime Office AG, KéIn, Deutschland, am 21.01.2014 die Schwel-
le von 20 % der Stimmrechte unterschritten und an diesem Tag
15,31% (20.499.743 Stimmrechte) betragen hat.

15,31 % der Stimmrechte (20.499.743 Stimmrechte) waren ge-
mak §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
POF IV Herkules Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg POF IV S.a r.l.

OCM Opportunities Fund VI GP, L.P, Wilmington, Delaware,
USA, hat uns gemal § 21 Abs. 1 WpHG am 22.01.2014 mitge-
teilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Prime Office AG, Koln,
Deutschland, am 21.01.2014 die Schwellen von 20%, 25 % so-
wie 30% der Stimmrechte unterschritten und an diesem Tag
19,50% (26.115.716 Stimmrechte) betragen hat.

19,50 % der Stimmrechte (26.115.716 Stimmrechte) waren ge-
maRk §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mitge-
teilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen 3%
oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg OPPS
Herkules Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS VI S.a r.l;
OCM Opportunities Fund VI, L.P.

OCM Opportunities Fund VI, L.P, Wilmington, Delaware, USA,
hat uns gemaR §21 Abs. 1 WpHG am 22.01.2014 mitgeteilt,
dass ihr Stimmrechtsanteil an der Prime Office AG, Koln,
Deutschland, am 21.01.2014 die Schwelle von 20 %, 25 % so-
wie 30% der Stimmrechte unterschritten und an diesem Tag
19,50% (26.115.716 Stimmrechte) betragen hat.

19,50 % der Stimmrechte (26.115.716 Stimmrechte) waren ge-
malk §22 Abs.1 Satz 1 Nr.1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
OPPS Herkules Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS VIS.a r.l.

OCM Opportunities Fund VII GP Ltd., George Town, Grand Cay-
man, Cayman Islands, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG am
22.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Prime
Office AG, Koln, Deutschland, am 21.01.2014 die Schwelle
von 15 % der Stimmrechte unterschritten und an diesem Tag
11,11% (14.884.797 Stimmrechte) betragen hat.
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11,11% der Stimmrechte (14.884.797 Stimmrechte) waren ge-
maR §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
OPPS VII Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS VII
S.a rl.; OCM Opportunities Fund VII, L.P; OCM Opportunities
Fund VII GP, L.P.

OCM Opportunities Fund VII GP, L.P,, George Town, Grand Cay-
man, Cayman Islands, hat uns gemaR § 21 Abs.1 WpHG am
22.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Prime
Office AG, Kéln, Deutschland, am 21.01.2014 die Schwelle
von 15 % der Stimmrechte unterschritten und an diesem Tag
11,11% (14.884.797 Stimmrechte) betragen hat.

11,11% der Stimmrechte (14.884.797 Stimmrechte) waren ge-
maR §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
OPPS VIl Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS VII
S.a r.l.; OCM Opportunities Fund VII, L.P.

OCM Opportunities Fund VII, L.P, George Town, Grand Cay-
man, Cayman Islands, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG am
22.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Prime
Office AG, Koln, Deutschland, am 21.01.2014 die Schwelle
von 15 % der Stimmrechte unterschritten und an diesem Tag
11,11% (14.884.797 Stimmrechte) betragen hat.

11,11% der Stimmrechte (14.884.797 Stimmrechte) waren ge-
mak §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
OPPS VIl Homer Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg OPPS VII
Sarl

OCM Luxembourg EPOF S.a r.l., Luxemburg, GroBherzogtum
Luxemburg, hat uns gemaR § 21 Abs.1 WpHG am 22.01.2014
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Prime Office AG,
Koln, Deutschland, am 21.01.2014 die Schwelle von 10% der
Stimmrechte unterschritten und an diesem Tag 9,13 % (12.230.982
Stimmrechte) betragen hat.

9,13 % der Stimmrechte (12.230.982 Stimmrechte) waren ge-
maR §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
EPOF Herkules Holdings S.a r.l.

OCM Luxembourg EPOF Herkules Holdings S.a r.l., Luxemburg,
GroBherzogtum Luxemburg, hat uns gemaR § 21 Abs.1 WpHG
am 22.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der
Prime Office AG, KolIn, Deutschland, am 21.01.2014 die Schwel-
le von 10 % der Stimmrechte unterschritten und an diesem Tag
9,13 % (12.230.982 Stimmrechte) betragen hat.

GESCHAFTSBERICHT 2013

24.

25.

26.

27.

28.

29.

OCM Luxembourg EPOF Il S.a r.l, Luxemburg, GroBherzogtum
Luxemburg, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG am 22.01.2014
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Prime Office AG,
Koln, Deutschland, am 21.01.2014 die Schwelle von 10% der
Stimmrechte unterschritten und an diesem Tag 6,17 % (8.268.760
Stimmrechte) betragen hat.

6,17 % der Stimmrechte (8.268.760 Stimmrechte) waren ge-
mak §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
EPOF Il Homer Holdings S.a r.l.

OCM Luxembourg EPOF Il Homer Holdings S.a r.l,, Luxemburg,
GroBherzogtum Luxemburg, hat uns gemaR § 21 Abs.1 WpHG
am 22.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der
Prime Office AG, KolIn, Deutschland, am 21.01.2014 die Schwel-
le von 10 % der Stimmrechte unterschritten und an diesem Tag
6,17 % (8.268.760 Stimmrechte) betragen hat.

OCM Luxembourg POF IV S.a r.l,, Luxemburg, GroBherzogtum
Luxemburg, hat uns gemaR § 21 Abs.1 WpHG am 22.01.2014
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Prime Office AG,
Kéln, Deutschland, am 21.01.2014 die Schwelle von 20 % der
Stimmrechte unterschritten und an diesem Tag 15,31%
(20.499.743 Stimmrechte) betragen hat.

15,31% der Stimmrechte (20.499.743 Stimmrechte) waren ge-
mak §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
POF IV Herkules Holdings S.a r.l.

OCM Luxembourg POF IV Herkules Holdings S.a r.l, Luxemburg,
GroBherzogtum Luxemburg, hat uns gemaf} § 21 Abs. 1 WpHG
am 22.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der
Prime Office AG, KéIn, Deutschland, am 21.01.2014 die Schwel-
le von 20 % der Stimmrechte unterschritten und an diesem Tag
15,31% (20.499.743 Stimmrechte) betragen hat.

OCM Luxembourg OPPS VI S.a r.l., Luxemburg, GroBherzogtum
Luxemburg, hat uns gemaR § 21 Abs.1 WpHG am 22.01.2014
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Prime Office AG,
Kéln, Deutschland, am 21.01.2014 die Schwellen von 20 %, 25 %
sowie 30 % der Stimmrechte unterschritten und an diesem Tag
19,50 % (26.115.716 Stimmrechte) betragen hat.

19,50 % der Stimmrechte (26.115.716 Stimmrechte) waren ge-
maR §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
OPPS Herkules Holdings S.a r.l.

OCM Luxembourg OPPS Herkules Holdings S.a r.l., Luxemburg,

GroBherzogtum Luxemburg, hat uns gemaR § 21 Abs.1 WpHG
am 22.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der
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Prime Office AG, KoIn, Deutschland, am 21.01.2014 die Schwel-
len von 20 %, 25 % sowie 30 % der Stimmrechte unterschritten
und an diesem Tag 19,50 % (26.115.716 Stimmrechte) betra-
gen hat.

30. OCM Luxembourg OPPS Vil S.a r.l,, Luxemburg, GrolRherzogtum
Luxemburg, hat uns gemal} § 21 Abs. 1 WpHG am 22.01.2014
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Prime Office AG,
Koln, Deutschland, am 21.01.2014 die Schwelle von 15% der
Stimmrechte unterschritten und an diesem Tag 11,11%
(14.884.797 Stimmrechte) betragen hat.

11,11 % der Stimmrechte (14.884.797 Stimmrechte) waren ge-
maR §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: OCM Luxembourg
OPPS VIl Homer Holdings S.a r.l.

31. OCM Luxembourg OPPS VIl Homer Holdings S.a r.l., Luxemburg,
GroRherzogtum Luxemburg, hat uns gemaf § 21 Abs.1 WpHG
am 22.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der
Prime Office AG, K&In, Deutschland, am 21.01.2014 die Schwel-
le von 15 % der Stimmrechte unterschritten und an diesem Tag
11,11% (14.884.797 Stimmrechte) betragen hat.

32. Amherst S.a r.l., Luxemburg, GroRherzogtum Luxemburg, hat
uns gemal’ § 21 Abs. 1 WpHG am 22.01.2014 mitgeteilt, dass
ihr Stimmrechtsanteil an der Prime Office AG, Koln, Deutsch-
land, am 21.01.2014 die Schwelle von 3% der Stimmrechte
Uberschritten und an diesem Tag 3,24 % (4.345.000 Stimm-
rechte) betragen hat.

33. OCM Luxembourg EPF IIl S.a r.l., Luxemburg, GroBherzogtum
Luxemburg, hat uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG am 22.01.2014
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Prime Office AG,
Kéln, Deutschland, am 21.01.2014 die Schwelle von 3% der
Stimmrechte Uberschritten und an diesem Tag 3,24 % (4.345.000
Stimmrechte) betragen hat.

3,24% der Stimmrechte (4.345.000 Stimmrechte) waren ge-
mak §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: Amherst S.a r.l.

34. Oaktree European Principal Fund Il Ltd., George Town, Grand
Cayman, Cayman Islands, hat uns gemaR § 21 Abs.1 WpHG am
22.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Prime
Office AG, KolIn, Deutschland, am 21.01.2014 die Schwelle von
3% der Stimmrechte uberschritten und an diesem Tag 3,24%
(4.345.000 Stimmrechte) betragen hat.

3,24% der Stimmrechte (4.345.000 Stimmrechte) waren ge-
mak §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: Amherst S.a r.l.; OCM
Luxembourg EPF Il S.a r.l.
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35. Oaktree European Principal Fund I, L.P, George Town, Grand
Cayman, Cayman Islands, hat uns gemaR § 21 Abs.1 WpHG am
22.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Prime
Office AG, Koln, Deutschland, am 21.01.2014 die Schwelle von
3% der Stimmrechte uberschritten und an diesem Tag 3,24 %
(4.345.000 Stimmrechte) betragen hat.

3,24% der Stimmrechte (4.345.000 Stimmrechte) waren ge-
mak §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die uns mit-
geteilten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen
3% oder mehr zugerechnet werden, sind: Amherst S.a r.l;
OCM Luxembourg EPF Ill S.a r.l.; Oaktree European Principal
Fund 111 Ltd.

36. Oaktree European Principal Fund Il GP, L.P, George Town,
Grand Cayman, Cayman Islands, hat uns gemaR §21 Abs. 1
WpHG am 22.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil
an der Prime Office AG, Koln, Deutschland, am 21.01.2014 die
Schwelle von 3% der Stimmrechte tberschritten und an die-
sem Tag 3,24 % (4.345.000 Stimmrechte) betragen hat.

3,24 % der Stimmrechte (4.345.000 Stimmrechte) waren gemaR
§22 Abs.1 Satz 1 Nr.1 WpHG zuzurechnen. Die uns mitgeteil-
ten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen 3%
oder mehr zugerechnet werden, sind: Amherst S.a r.l.; OCM
Luxembourg EPF Il S.a r.l.; Oaktree European Principal Fund IlI
Ltd.; Oaktree European Principal Fund IlI, L.P.

37. Oaktree European Principal Fund Il GP Ltd., George Town,
Grand Cayman, Cayman Islands, hat uns gemal} §21 Abs. 1
WpHG am 22.01.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil
an der Prime Office AG, Koln, Deutschland, am 21.01.2014 die
Schwelle von 3% der Stimmrechte lberschritten und an die-
sem Tag 3,24 % (4.345.000 Stimmrechte) betragen hat.

3,24 % der Stimmrechte (4.345.000 Stimmrechte) waren gemaR
§22 Abs.1 Satz 1 Nr.1 WpHG zuzurechnen. Die uns mitgeteil-
ten Namen der kontrollierten Unternehmen, von denen 3%
oder mehr zugerechnet werden, sind: Amherst S.a r.l; OCM
Luxembourg EPF Il S.a r.l.; Oaktree European Principal Fund IlI
Ltd.; Oaktree European Principal Fund III, L.P; Oaktree European
Principal Fund Il GP, L.P.

Die UBS AG, Zurich, Switzerland hat uns gemaf3 § 21 Abs. 1 WpHG
am 19.02.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Prime
Office AG, Koln, Deutschland am 14.02.2014 die Schwelle von 3%
und 5% der Stimmrechte lberschritten hat und an diesem Tag
8,81% (das entspricht 15.901.784 Stimmrechten) betragen hat.
0,19% der Stimmrechte (das entspricht 347.565 Stimmrechten)
sind der Gesellschaft gemaR § 22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 1 WpHG zu-
zurechnen.

Die UBS AG, Zurich, Switzerland hat uns gemaR § 21 Abs.1 WpHG
am 19.02.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Prime
Office AG, Koln, Deutschland am 18.02.2014 die Schwelle von 5%
und 3% der Stimmrechte unterschritten hat und an diesem Tag
0,19 % (das entspricht 347.565 Stimmrechten) betragen hat. 0,19%
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der Stimmrechte (das entspricht 347.565 Stimmrechten) sind der
Gesellschaft gemdR § 22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 1 WpHG zuzurechnen.

Die Joh. Berenberg Gossler & Co. KG, Hamburg, Deutschland hat
uns gemall §21 Abs. 1 WpHG am 19.02.2014 mitgeteilt, dass ihr
Stimmrechtsanteil an der Prime Office AG, Koln, Deutschland am
14.02.2014 die Schwelle von 3% und 5% der Stimmrechte tber-
schritten hat und an diesem Tag 8,73 % (das entspricht 15.767.890
Stimmrechten) betragen hat.

Die Joh. Berenberg Gossler & Co. KG, Hamburg, Deutschland hat
uns gemal §21 Abs. 1 WpHG am 19.02.2014 mitgeteilt, dass ihr
Stimmrechtsanteil an der Prime Office AG, K&In, Deutschland am
18.02.2014 die Schwelle von 5% und 3% der Stimmrechte unter-
schritten hat und an diesem Tag 0% (das entspricht 0 Stimmrech-
ten) betragen hat.

Die F. van Lanschot Bankiers N.V,, Hertogenbusch, The Netherlands
hat uns gemal? § 21 Abs.1 WpHG am 20.02.2014 mitgeteilt, dass
ihr Stimmrechtsanteil an der Prime Office AG, Koln, Deutschland
am 14.02.2014 die Schwelle von 3% und 5% der Stimmrechte
uberschritten hat und an diesem Tag 8,60% (das entspricht
15.529.429 Stimmrechten) betragen hat. 8,60 % der Stimmrechte
(das entspricht 15.529.429 Stimmrechten) sind der Gesellschaft
gemaR § 22 Abs.1, Satz 1, Nr.1 WpHG zuzurechnen. Zugerechnete
Stimmrechte werden dabei gehalten (iber folgende von ihr kon-
trollierte Unternehmen, deren Stimmrechtsanteil an der Prime
Office AG jeweils 3 Prozent oder mehr betragt: Kempen & Co N.V.

Die Van Lanschot NV, Hertogenbusch, The Netherlands hat uns
gemafll §21 Abs. 1 WpHG am 20.02.2014 mitgeteilt, dass ihr
Stimmrechtsanteil an der Prime Office AG, Koln, Deutschland am
14.02.2014 die Schwelle von 3% und 5% der Stimmrechte Uber-
schritten hat und an diesem Tag 8,60 % (das entspricht 15.529.429
Stimmrechten) betragen hat. 8,60% der Stimmrechte (das ent-
spricht 15.529.429 Stimmrechten) sind der Gesellschaft gemaf
§22 Abs.1, Satz 1, Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Zugerechnete Stimm-
rechte werden dabei gehalten lber folgende von ihr kontrollierte
Unternehmen, deren Stimmrechtsanteil an der Prime Office AG
jeweils 3% oder mehr betragt: F. van Lanschot Bankiers N.V,,
Kempen & Co N.V..

Die Kempen & Co NV, Amsterdam, The Netherlands hat uns ge-
maRk § 21 Abs.1 WpHG am 20.02.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimm-
rechtsanteil an der Prime Office AG, Koln, Deutschland am
14.02.2014 die Schwelle von 3% und 5% der Stimmrechte liber-
schritten hat und an diesem Tag 8,60 % (das entspricht 15.529.429
Stimmrechten) betragen hat.

Die F.van Lanschot Bankiers N.V,, Hertogenbusch, The Netherlands
hat uns gemal? § 21 Abs.1 WpHG am 20.02.2014 mitgeteilt, dass
ihr Stimmrechtsanteil an der Prime Office AG, Koln, Deutschland
am 18.02.2014 die Schwelle von 5% und 3 % der Stimmrechte unter-
schritten hat und an diesem Tag 0% (das entspricht 0 Stimmrech-
ten) betragen hat.
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Die Van Lanschot NV, Hertogenbusch, The Netherlands hat uns
gemal §21 Abs. 1 WpHG am 20.02.2014 mitgeteilt, dass ihr
Stimmrechtsanteil an der Prime Office AG, Koln, Deutschland am
18.02.2014 die Schwelle von 5% und 3% der Stimmrechte unter-
schritten hat und an diesem Tag 0% (das entspricht 0 Stimmrech-
ten) betragen hat.

Die Kempen & Co NV, Amsterdam, The Netherlands hat uns ge-
mak § 21 Abs.1 WpHG am 20.02.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimm-
rechtsanteil an der Prime Office AG, Koln, Deutschland am
18.02.2014 die Schwelle von 5% und 3% der Stimmrechte unter-
schritten hat und an diesem Tag 0% (das entspricht 0 Stimmrech-
ten) betragen hat.

Am 25. Februar 2014 erhielt die Gesellschaft folgende Mitteilung:

Mitteilende Gesellschaften:

1. lronsides Partners Special Situations Master Fund L.P, Grand
Cayman, Cayman Islands

Ironsides Partners Opportunity Fund GP LLC, Boston, USA
Ironsides Partners LLC, Boston, USA

RCK Holding LLC, Boston, USA

Robert Knapp, USA

Vs W

Borsennotierte Gesellschaft: Prime Office AG, Maarweg 165,
50825 Koln

Sehr geehrte Damen und Herren,

die unten aufgefiihrten Mitteilungen wurden von den Bevollmach-
tigten der mitteilenden Unternehmen unterzeichnet und lauten
wie folgt:

1. Wir geben hiermit bekannt, dass der Stimmrechtsanteil an der
Prime Office AG von Ironsides Partners Special Situations Mas-
ter Fund L.P. gemdR §21 Abs. 1 WpHG am 14.02.2014 die
Schwelle von 3 % der Stimmrechte unterschritten hat und an
diesem Tag 2,28 % (das entspricht 4.119.438 Stimmrechten)
betragen hat.

2. Wir geben hiermit bekannt, dass der Stimmrechtsanteil an der
Prime Office AG von Ironsides Partners Opportunity Fund GP
LLC gemal’ § 21 Abs.1 WpHG am 14.02.2014 die Schwelle von
5% der Stimmrechte unterschritten hat und an diesem Tag
4,37 % (das entspricht 7.881.203 Stimmrechten) betragen hat.

3. Wir geben hiermit bekannt, dass der Stimmrechtsanteil an der
Prime Office AG von Ironsides Partners LLC gemaR §21 Abs. 1
WpHG am 14.02.2014 die Schwelle von 5% der Stimmrechte
unterschritten hat und an diesem Tag 4,52 % (das entspricht
8.156.203 Stimmrechten) betragen hat.

Diese 4,52 % der Stimmrechte (das entspricht 8.156.203 Stimm-
rechten) sind Ironsides Partners LLC gemaR §22 Abs.1, Satz 1,
Nr. 6 WpHG zuzurechnen.

Die Internationale Kapitalanlagegesellschaft mbH, Disseldorf,
Deutschland hat uns gemafl? §21 Abs. 1 WpHG am 25.02.2014

51



mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Prime Office AG, Kéln,
Deutschland am 18.02.2014 die Schwelle von 3% der Stimmrechte
Uberschritten hat und an diesem Tag 3,96% (das entspricht
7.143.152 Stimmrechten) betragen hat. 3,96 % der Stimmrechte
(das entspricht 7.143.152 Stimmrechten) sind der Gesellschaft ge-
mak §22 Abs.1, Satz 1, Nr. 6 WpHG zuzurechnen.

Die Arzteversorgung Westfalen-Lippe, Einrichtung der Arztekam-
mer Westfalen-Lippe, KdoR, Miinster, Deutschland hat uns gemafd
§21 Abs.1 WpHG am 27.02.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechts-
anteil an der Prime Office AG, Koln, Deutschland am 18.02.2014
die Schwelle von 3% der Stimmrechte Uberschritten hat und an
diesem Tag 3,93 % (das entspricht 7.093.152 Stimmrechten) betra-
gen hat.

Am 27. Februar 2014 erhielt die Gesellschaft folgende Mitteilung:

Mitteilende Gesellschaften:

1. lronsides Partners Special Situations Master Fund L.P, Grand
Cayman KY1-1104, Cayman Islands

2. lronsides Partners Opportunity Fund GP LLC, Boston, MA
02110, USA

3. lronsides Partners LLC, Boston, MA 02110, USA

. RCK Holding LLC, Boston, MA 02110, USA
5. Robert Knapp, USA

Borsennotierte Gesellschaft: Prime Office AG Maarweg 165
50825 Koln

Sehr geehrte Damen und Herren,

die unten aufgefiihrten Mitteilungen wurden von den Bevollmach-
tigten der mitteilenden Unternehmen unterzeichnet und lauten
wie folgt:

4. Wir geben hiermit bekannt, dass der Stimmrechtsanteil an der
Prime Office AG von RCK Holdings LLC gemaR §21 Abs. 1
WpHG am 14.02.2014 die Schwelle von 5% der Stimmrechte
unterschritten hat und an diesem Tag 4,52 % (das entspricht
8.156.203 Stimmrechten) betragen hat. 4,52 % der Stimmrech-
te (das entspricht 8.156.203 Stimmrechten) sind RCK Holdings
LLC gemal’ § 22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 6 WpHG und § 22 Abs. 1, Satz 2
WpHG zuzurechnen. 4,37 % der Stimmrechte (das entspricht
7.881.203 Stimmrechten) sind RCK Holdings LLC gemal3 §22
Abs. 1, Satz 1, Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die Namen der kon-
trollierten Unternehmen, denen 3% oder mehr Stimmrechte
an der Prime Office AG zugerechnet werden, sind RCK Holding
LLC; Ironsides Partners Opportunity Fund GP LLC.

5. Herr Robert Knapp gibt hiermit bekannt, dass der Stimmrechts-
anteil an der Prime Office AG von Herrn Robert Knapp gemaf
§21 Abs. 1 WpHG am 14.02.2014 die Schwelle von 5% der
Stimmrechte unterschritten hat und an diesem Tag 4,52 % (das
entspricht 8.156.203 Stimmrechten) betragen hat. 4,52 % der
Stimmrechte (das entspricht 8.156.203 Stimmrechten) sind
Herrn Robert Knapp gemal3 § 22 Abs.1, Satz 1, Nr. 6 WpHG und
§22 Abs. 1, Satz 2 WpHG zuzurechnen. 4,37 % der Stimmrechte
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(das entspricht 7.881.203 Stimmrechten) sind Herrn Robert
Knapp gemaf § 22 Abs.1, Satz 1, Nr. 1 WpHG zuzurechnen.

Die Namen der kontrollierten Unternehmen, denen 3% oder mehr
Stimmrechte an der Prime Office AG zugerechnet werden, sind Herr
Robert Knapp; RCK Holdings LLC; Ironsides Partners Opportunity
Fund GP LLC.

Die Gesellschaft hat am 27. Februar 2014 folgende Stimmrechts-
meldungen nach § 21 Abs.1 WpHG erhalten:

1. OCM Principal Opportunities Fund IV GP Ltd., George Town,
Grand Cayman, Cayman Islands, hat uns gemdR §21 Abs. 1
WpHG am 27.02.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil
an der Prime Office AG, Koln, Deutschland, am 14.02.2014
die Schwelle von 15 % der Stimmrechte unterschritten und an
diesem Tag 14,32 % (25.856.815 Stimmrechte) betragen hat.
11,36 % der Stimmrechte (20.499.743 Stimmrechte) waren ge-
maR §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG, 2,97 % der Stimmrechte
(5.357.072 Stimmrechte) waren gemaR § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
iVm. Satz 2 WpHG zuzurechnen. Die uns mitgeteilten Namen
der kontrollierten Unternehmen, von denen 3 % oder mehr zu-
gerechnet werden, sind: OCM Luxembourg POF IV Herkules
Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg POF IV S.a r.l.; OCM Princi-
pal Opportunities Fund IV, L.P; OCM Principal Opportunities
Fund IV GP, L.P.

2. OCM Principal Opportunities Fund IV GP, L.P, George Town,
Grand Cayman, Cayman Islands, hat uns gemal} §21 Abs. 1
WpHG am 27.02.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil
an der Prime Office AG, Koln, Deutschland, am 14.02.2014
die Schwelle von 15 % der Stimmrechte unterschritten und an
diesem Tag 14,32 % (25.856.815 Stimmrechte) betragen hat.
11,36 % der Stimmrechte (20.499.743 Stimmrechte) waren ge-
mak §22 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 WpHG, 2,97 % der Stimmrechte
(5.357.072 Stimmrechte) waren gemal% § 22 Abs.1 Satz 1 Nr. 2
iVm. Satz 2 WpHG zuzurechnen. Die uns mitgeteilten Namen
der kontrollierten Unternehmen, von denen 3% oder mehr zu-
gerechnet werden, sind: OCM Luxembourg POF IV Herkules
Holdings S.a r.l.; OCM Luxembourg POF IV S.a r.l.; OCM Princi-
pal Opportunities Fund IV, L.P.

3. OCM Principal Opportunities Fund IV, L.P,, George Town, Grand
Cayman, Cayman Islands, hat uns gemaf3 § 21 Abs.1 WpHG am
27.02.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Prime
Office AG, Koln, Deutschland, am 14.02.2014 die Schwelle
von 15% der Stimmrechte unterschritten und an diesem Tag
14,32 % (25.856.815 Stimmrechte) betragen hat. 11,36 % der
Stimmrechte (20.499.743 Stimmrechte) waren gemaR §22
Abs. 1 Satz 1 Nr.1 WpHG, 2,97 % der Stimmrechte (5.357.072
Stimmrechte) waren gemaR § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 iVm. Satz 2
WpHG zuzurechnen. Die uns mitgeteilten Namen der kontrol-
lierten Unternehmen, von denen 3% oder mehr zugerechnet
werden, sind: OCM Luxembourg POF IV Herkules Holdings
S.ar.l; OCM Luxembourg POF IV S.ar.l.
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4. OCM Luxembourg POF IV S.a rl, Luxemburg, GroBherzogtum
Luxemburg, hat uns gemaR § 21 Abs.1 WpHG am 27.02.2014
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Prime Office AG,
Koln, Deutschland, am 14.02.2014 die Schwelle von 15 % der
Stimmrechte unterschritten und an diesem Tag 14,32%
(25.856.815 Stimmrechte) betragen hat. 11,36 % der Stimm-
rechte (20.499.743 Stimmrechte) waren gemaR §22 Abs. 1
Satz 1 Nr.1 WpHG, 2,97 % der Stimmrechte (5.357.072 Stimm-
rechte) waren gemafl § 22 Abs.1 Satz 1 Nr. 2 iVm. Satz 2 WpHG
zuzurechnen. Die uns mitgeteilten Namen der kontrollierten
Unternehmen, von denen 3 % oder mehr zugerechnet werden,
sind: OCM Luxembourg POF IV Herkules Holdings S.a r.l.

5. OCM Luxembourg POF IV Herkules Holdings S.a r.l., Luxemburg,
GroBherzogtum Luxemburg, hat uns gemal? § 21 Abs. 1 WpHG
am 27.02.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der
Prime Office AG, KolIn, Deutschland, am 14.02.2014 die Schwel-
le von 15% der Stimmrechte unterschritten und an diesem
Tag 14,32 % (25.856.815 Stimmrechte) betragen hat. 2,97 %
der Stimmrechte (5.357.072 Stimmrechte) waren gemaf § 22
Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 WpHG zuzurechnen.

Die Internationale Kapitalanlagegesellschaft mbH, Disseldorf,
Deutschland hat uns gemaf § 21 Abs. 1 WpHG am 13.03.2014 mit-
geteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Prime Office AG, Koln,
Deutschland am 11.03.2014 die Schwelle von 3% der Stimmrechte
unterschritten hat und an diesem Tag 2,92% (das entspricht
5.263.767 Stimmrechten) betragen hat. 2,92 % der Stimmrechte
(das entspricht 5.263.767 Stimmrechten) sind der Gesellschaft ge-
mak §22 Abs.1, Satz 1, Nr. 6 WpHG zuzurechnen.

Die Arzteversorgung Westfalen-Lippe, Einrichtung der Arztekammer
Westfalen-Lippe, Kd6R, Miinster, Deutschland hat uns gemaR § 21
Abs. 1 WpHG am 17.03.2014 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsan-
teil an der Prime Office AG, KéIn, Deutschland am 11.03.2014 die
Schwelle von 3% der Stimmrechte unterschritten hat und an diesem
Tag 2,89 % (das entspricht 5.213.767 Stimmrechten) betragen hat.

7.10. EREIGNISSE NACH DEM
KONZERNBILANZSTICHTAG

IMMOBILIENVERKAUFE

Mit Kaufvertrag vom 17. Oktober 2013 wurde das Objekt Goten-
stralle in Hamburg zu einem Kaufpreis von TEUR 8.150 verduf3ert.
Der Nutzen- und Lastenwechsel hat am 31. Januar 2014 stattgefun-
den. Mit Kaufvertrag vom 12. Dezember 2013 wurde das Objekt
YorckstraRRe in Duisseldorf zu einem Kaufpreis von TEUR 62.000 im
Rahmen eines ,Share-Deals“ verauRert. Der Nutzen- und Lastenwech-
sel hat mit Anteilstibertragung zum 1. Januar 2014 stattgefunden.

VERSCHMELZUNG GERMAN ACORN

Auf der aulRerordentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft
am 11. November 2013 wurde dem Verschmelzungsvertrag mit
der German Acorn, einer Schwestergesellschaft der Gesellschaft,
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zugestimmt. Die Eintragung der Verschmelzung der German Acorn
erfolgte am 17. Januar 2014 im Handelsregister der Gesellschaft.
Die Verschmelzung der German Acorn wird als Unternehmenszu-
sammenschluss unter gemeinsamer Beherrschung bilanziert. Der
Zeitpunkt der erstmaligen Erfassung ist der 11. November 2013, der
Tag des Abschlusses des Verschmelzungsvertrags. Da die Handels-
registereintragung der Verschmelzung in dieser Konstellation nur
eine Formalie darstellt, wird ab dem Datum des Vertragsabschlus-
ses von einer Beherrschung ausgegangen.

VERSCHMELZUNG PO REIT

Die Vorstande der Gesellschaft und der PO REIT haben am 7. August
2013 in notariell beurkundeter Form einen Vertrag liber die Ver-
schmelzung der PO REIT mit der Gesellschaft (der ,Verschmelzungs-
vertrag“) geschlossen. Die Verschmelzung der PO REIT auf die
Gesellschaft wurde von der Hauptversammlung der Gesellschaft
am 23. September 2013 und von der Hauptversammlung der
PO REIT am 24. September 2013 beschlossen. Die Eintragung der
Verschmelzung der PO REIT auf die Gesellschaft im Handelsregis-
ter des Amtsgerichts K6In erfolgte am 21. Januar 2014 und damit
auch die Erhdhung des Grundkapitals auf EUR 133.941.345. Mit
gleichem Tag wurde auch die Neufassung der Satzung der Gesell-
schaft, insbesondere die Anderung in §1 (Firma) in ,Prime Office
AG", sowie die Bestellung von Alexander von Cramm als weiterer
Vorstand der Gesellschaft eingetragen.

Erst mit Eintragung der Verschmelzung im Handelsregister hat die
Gesellschaft Kontrolle tiber die PO REIT erlangt, dementsprechend
erfolgt die Bilanzierung des Unternehmenszusammenschlusses
zum 21. Januar 2014. Zu diesem Zeitpunkt verfiigt die PO REIT
Uber einen eingerichteten Geschaftsbetrieb mit sieben Mitarbei-
tern sowie einem Immobilienportfolio mit 11 Objekten, wobei das
Objekt Philipp-Reis-StraRe, Stuttgart/Fellbach, mit Notarvertrag
vom 17. Januar 2014 und Ubergang von Nutzen und Lasten am
18. Februar 2014 verkauft wurde.

Die gesamten Anschaffungskosten des Unternehmenserwerbs (bei-
zulegender Zeitwert der Ubertragenen Gegenleistung) beliefen
sich rechnerisch auf TEUR 166.160. Die Anschaffungskosten, also
die gewahrte Gegenleistung fiir die ibernommenen Vermogens-
werte und Schulden der PO REIT bemisst sich nach dem Wert der
ausgegebenen Anteile an der Gesellschaft. Die Verschmelzung der
PO REIT erfolgte durch die Ausgabe von 51.941.345 neuen Aktien
der Gesellschaft. Nach IFRS 3.33 ist bei einem Unternehmenszu-
sammenschluss durch Anteilstausch, bei der Ermittiung des beizu-
legenden Zeitwerts der gewdhrten Gegenleistung zur Berechnung
des Geschafts- oder Firmenwerts, auf den beizulegenden Zeitwert
der Anteile zurlickzugreifen, der verldsslicher bestimmt werden
kann. Die bis zum Zeitpunkt der Verschmelzung nicht borsen-
notierte Gesellschaft erwirbt die PO REIT, welche seit 2011 borsen-
notiert war. Aufgrund der Ausgeglichenheitsvermutung von Leis-
tung und Gegenleistung kann auf die Werte, die verldsslicher
bestimmt werden konnen, zurlickgegriffen werden. Die Aktie der
PO REIT wurde am Tag vor dem Erléschen mit einem Schlusskurs
von 3,199 EUR (Xetra-Schlusskurs am 20. Januar 2014) gehandelt.
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Die daraus abgeleitete Bérsenkapitalisierung in Hohe von TEUR
166.160 ist aufgrund der Bewertungshierarchie somit der zwin-
gende WertmaRstab fir die Ermittlung der gewahrten Gegenleis-
tung. Aus dem Unternehmenserwerb entstand ein vorlaufiger
Ertrag aus Erstkonsolidierung (negativer Unterschiedsbetrag), der
in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung in 2014 innerhalb
der sonstigen betrieblichen Ertrage erfasst werden wird und sich
wie folgt ermittelt:

in TEUR Vorlaufige
beizulegende
Zeitwerte
zum Erwerbs-
zeitpunkt
Vermodgenswerte
Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien 604.700
Immaterielle Vermogenswerte 24
Sachanlagen 208
Derivative Finanzinstrumente
(lang- und kurzfristig) 5.788
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen 3.970
Sonstige Vermogenswerte 549
Ertragsteuerforderungen 529
Liquide Mittel 44.999
Als zur VerauBerung gehaltene
klassifizierte Vermogenswerte 34.000
694.767
Schulden
Verzinsliche Darlehen
(lang- und kurzfristig) 329.333
Derivative Finanzinstrumente 43.825
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 6.820
Sonstige Verbindlichkeiten 3.913
383.891
Summe des identifizierbaren Netto-
vermogens zum beizulegenden
Zeitwert (vorlaufig) 310.876
Ubertragene Gegenleistung 166.160
Vorlaufiger Ertrag aus Unternehmens-
zusammenschluss 144.716
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Der vorlaufige Ertrag aus Unternehmenszusammenschluss resul-
tiert aus der zwingenden Anwendung des niedrigen Aktienkurses
zur Ermittlung des Werts der Gegenleistung. Der vorlaufige Ertrag
aus Unternehmenszusammenschluss in Hohe von TEUR 144.716
basiert auf Basis von vorlaufigen Berechnungen. Bis zum nachsten
Konzernabschlussstichtag werden wir die oben dargestellten vor-
laufigen beizulegenden Zeitwerte der erworbenen Vermogens-
werte und Schulden einer erneuten Bewertung (reassessment)
unterziehen.

Hatte der Unternehmenszusammenschluss zum Jahresbeginn 2013
stattgefunden, hatten sich die Ertrdge aus der Vermietung von
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien auf TEUR 135.061
und das Konzernergebnis vor Steuern und vor Berlicksichtigung
des vorlaufigen Ertrags aus Unternehmenszusammenschluss auf
TEUR -149.589 belaufen.

Die bereits in 2013 bei der Gesellschaft entstandenen Transaktions-
kosten in Hohe von TEUR 7.365 wurden als Aufwand verbucht und
werden als Verwaltungskosten ausgewiesen.

BARKAPITALERHOHUNG

Am 14. Februar 2014 wurde die Erhéhung des Grundkapitals auf
EUR 180.529.633 in das Handelsregister des Amtsgerichts KoIn
aus der Durchflihrung einer Barkapitalerhdhung durch die Aus-
gabe von 46.588.288 neuen auf den Inhaber lautenden Stiickaktien
eingetragen. Die Barkapitalerh6hung erfolgte zu einem Preis von
2,80 Euro je Aktie. Die Prime Office erzielte aus dem Verkauf der aus
der Barkapitalerhéhung stammenden neuen Aktien einen Brutto-
emissionserlds von rund EUR 130,4 Mio. Nach Abzug der von der
Gesellschaft zu tragenden Provision der Konsortialbanken und sons-
tiger Kosten betragt der Nettoemissionserlos EUR 128,6 Mio.

REFINANZIERUNG DER DARLEHEN

Am 19. Dezember 2013 wurde der Vertrag zur Refinanzierung des
Homer Akquisitionsdarlehens in Hohe von EUR 370 Mio. — das
Homer Refinanzierungsdarlehen — unterzeichnet. Die Auszahlung
erfolgte am 19. Februar 2014. Das Darlehen hat eine Laufzeit bis
zum 30. September 2018 und ist an diesem Tag vollstandig zur
Rickzahlung fillig. Das Darlehen ist in gleichbleibenden Teilbetra-
gen mit 2% p.a. bei einem Loan to Value (LTV) gleich oder groRer als
55% und soweit der LTV kleiner als 55 % ist mit 1,5% p.a. des Nomi-
nalbetrages zu tilgen. Die Verzinsung orientiert sich vertraglich am
3-Monats EURIBOR zuzliiglich einer Marge von 2% p.a. fur die Zins-
perioden an deren Beginn jeweils der aktuelle LTV groRer oder
gleich 55% ist und 1,9% p.a. bei einem LTV von kleiner als 55 %. Als
finanzielle Darlehensbedingungen (,Financial Covenants“) wurden
fiir das Homer Refinanzierungsdarlehen eine Debt Service Cover
Ratio (DSCR), ein Loan to Value (LTV) sowie eine Gross Yield Ratio
(GYR) gemaR den Definitionen des zu Grunde liegenden Darlehens-
vertrages vereinbart. Der GYR wird dabei sowohl auf Portfolio- als
auch auf Konzernebene gemessen.
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Am 18. Dezember 2013 wurde der Vertrag zur Refinanzierung des
Herkules Akquisitionsdarlehens in Hohe von bis zu EUR 475 Mio. —
das Herkules Refinanzierungsdarlehen — unterzeichnet. Das Dar-
lehen wurde am 20. Februar 2014 in Hohe von insgesamt EUR 425
Mio. ausgezahlt. Das Herkules Refinanzierungsdarlehen ist in einer
Tranche in Hohe von EUR 202 Mio. mit einer Laufzeit bis zum
18. Dezember 2018 (,Tranche A‘) und einer weiteren Tranche in
Hohe von EUR 223 Mio. (,Tranche B“) mit einer Laufzeit bis zum
18. Dezember 2020 ausgereicht worden. Die Tilgung des Darlehens
erfolgt in gleichbleibenden Teilbetragen mit 2% p.a. bzw. 1,5%
p.a. des Nominalbetrages analog zu den Bedingungen des Homer
Refinanzierungsdarlehens. Die Verzinsung der Darlehen unter-
scheidet sich hinsichtlich der Tranchen. Fiir die Tranche A orientiert
sich der Zinssatz vertraglich am 3-Monats EURIBOR zuziiglich ei-
ner Marge von 2% p.a. bei einem LTV groRer 65 % am Auszahlungs-
tagund 1,9% p.a. bei einem LTV kleiner oder gleich 65 %. Fiir die
Tranche B betragt die Marge 2,4% p.a. bzw. 2,3% p.a. je nach LTV
zum Zeitpunkt der Auszahlung. Als finanzielle Darlehensbedin-
gungen wurden fiir das Herkules Refinanzierungsdarlehen eine
Debt Service Cover Ratio (DSCR) sowie ein Loan to Value (LTV)
gemal den Definitionen des zugrunde liegenden Darlehensvertra-
ges vereinbart. Dariiber hinaus wurde ein Gross Yield Ratio (GYR)
gemaf den Definitionen des zugrunde liegenden Darlehensver-
trages vereinbart. Der GYR wird dabei auf Konzernebene gemessen.

Am 18. Februar 2014 wurde der Nettoemissionserlos aus der
Barkapitalerhohung an die Gesellschaft ausgezahlt. Von diesem
Emissionserl6s sind EUR 74,8 Mio. zur Tilgung des Homer Akqui-
sitionsdarlehens und EUR 33,1 Mio. zur Tilgung des Herkules
Akquisitionsdarlehens in Anspruch genommen worden. Mit frei
verfligbarer Liquiditat sowie unter Verrechnung des neuen Homer
Refinanzierungsdarlehens in Hohe von EUR 370 Mio. wurde das
Homer Akquisitionsdarlehen inklusive der bis dahin aufgelaufenen
Zinsen am 19. Februar 2014 vollstandig zuriickgefiihrt. Analog
wurde das Herkules Akquisitionsdarlehen unter Verrechnung des
Herkules Refinanzierungsdarlehens in Hohe von EUR 425 Mio. am
20. Februar 2014 vollstandig zuriickgefihrt.

Am 21. Marz 2014 wurde der Darlehensvertrag furr die Objekte in
Stuttgart, Nirnberg und Diisseldorf mit einem Volumen von rund
EUR 55,4 Mio. mit einer Laufzeit bis 31. Dezember 2018 unter-
zeichnet.
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ABSCHLUSS VON ZINSSICHERUNGS-
GESCHAFTEN

Mit der Ruckflihrung der Homer und Herkules Akquisitionsdar-
lehen sowie der Aufnahme der Refinanzierungsdarlehen wurden
neue Zinssicherungsgeschafte abgeschlossen, die das Risiko stei-
gender Zinssatze aus den Refinanzierungsdarlehen absichern
sollen.

Fiir das Homer Refinanzierungsdarlehen wurden am 19. Februar
2014 zwei Zinsswaps mit einem Nominalbetrag in Hohe von je-
weils TEUR 58.500 abgeschlossen. Auf den Bezugsbetrag zahlt die
Gesellschaft einen festen Zinssatz in Hohe von jeweils 1,6575%
p.a. und erhalt einen variablen Zinssatz in Hohe des EURIBOR. Im
Rahmen dieser Geschafte wurde jeweils eine zusatzliche Zahlung
seitens der Banken in Hohe von TEUR 1.865 vereinbart, die am
28. Februar 2014 an die Gesellschaft ausbezahlt wurde. Die Lauf-
zeit der Swaps lauft jeweils bis zum 30. September 2018.

Zusatzlich wurden fiir das Homer Refinanzierungsdarlehen am
gleichen Tag zwei Zinscaps liber jeweils 1,25 % p.a. mit einem nomi-
nalen Kapitalbetrag in Hohe von jeweils TEUR 89.500 abgeschlos-
sen. Die Gesellschaft zahlt eine einmalige fixe Pramie in Hohe von
jeweils TEUR 1.175 und erhdlt einen variablen Zinssatz in Hohe des
EURIBORS abziiglich 1,25% p.a., soweit der EURIBOR die Grenze
von 1,25% p.a. lberschreitet.

Am 19. Februar 2014 wurde der Zinsswap mit einem nominalen
Kapitalbetrag in Hohe von TEUR 163.727, der zur Absicherung des
Zinsanderungsrisikos aus dem Homer Akquisitionsdarlehen ab-
geschlossen wurde und noch eine Laufzeit bis zum 30. November
2014 gehabt hatte, vollstandig abgelost.

Fiir das Herkules Refinanzierungsdarlehen wurden am 20. Februar
2014 drei Swapgeschafte mit einem Gesamtnennwert von EUR
340 Mio. und festen Zinssatzen von 0,9375% p.a. (Laufzeit bis
18. Dezember 2018) bzw. 1,3280% p.a. (Laufzeit bis 18. Dezember
2020) abgeschlossen.

Bei allen genannten Swapgeschaften zahlt die Gesellschaft den

festen Zinssatz und erhalt einen variablen Zinssatz in Hohe des
EURIBORS.

Koln, 25. Marz 2014
Der Vorstand

Alexander von Cramm Jirgen Overath
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EINBEZOGENE UNTERNEHMEN

GEM. § 313 ABS. 2 HGB 32 GA 13. Objekt 1019 Verwaltungs GmbH
33 GA 14. Objekt 1020 Verwaltungs GmbH
In den Konzernabschluss der Prime Office AG (vormals: OCM Ger-
man Real Estate Holding AG) sind neben dieser folgende Gesell- 34 GA 15. Objekt 1021 Verwaltungs GmbH
schaften mit Sitz in KéIn einbezogen, an denen die Gesellschaft 35 GA 17. Objekt 1024 Verwaltungs GmbH
mittelbar oder unmittelbar 100 % der Anteile halt:
36 GA 18. Objekt 1027 Verwaltungs GmbH
1 German Acorn PortfolioCo | GmbH 37 GA 19. Objekt 1028 Verwaltungs GmbH
2 GA PortfolioCo | Verwaltungs GmbH 38 GA 20. Objekt 1030 Verwaltungs GmbH
3 GA Regionen PortfolioCo | GmbH?Y 39 GA 21. Objekt 1034 Verwaltungs GmbH
4 GA Objekt 2001 Beteiligungs GmbH Y 40 GA 23. Objekt 1036 Verwaltungs GmbH
5 GA Objekt 2003 Beteiligungs GmbH Y 41 GA 24. Objekt 1037 Verwaltungs GmbH
6 GA Objekt 2005 Beteiligungs GmbH Y 42 GA 25. Objekt 1038 Verwaltungs GmbH
7 GA Objekt 2007 Beteiligungs GmbH Y 43 GA 26. Objekt 1039 Verwaltungs GmbH
8 GA Objekt 2008 Beteiligungs GmbH Y 44 GA 27. Objekt 1040 Verwaltungs GmbH
9 GA Objekt 2009 Beteiligungs GmbHY 45 GA 28. Objekt 1042 Verwaltungs GmbH
10 GA Objekt 2010 Beteiligungs GmbHY 46 GA 29. Objekt 1043 Verwaltungs GmbH
11 GA Objekt 2011 Beteiligungs GmbH?Y 47 GA 31. Objekt 1045 Verwaltungs GmbH
12 GA Objekt 2012 Beteiligungs GmbH?Y 48 GA 32. Objekt 1046 Verwaltungs GmbH
13 GA Objekt 2001 Dortmund GmbH & Co. KG? 49 GA 34. Objekt 1048 Verwaltungs GmbH
14 GA Objekt 2003 Ratingen GmbH & Co. KG? 50 GA 35. Objekt 1049 Verwaltungs GmbH
15 GA Objekt 2005 Boblingen GmbH & Co. KG? 51 GA 5. Objekt 1004 Beteiligungs GmbH Y
16 GA Objekt 2007 Kéln GmbH & Co. KG? 52 GA 6. Objekt 1007 Beteiligungs GmbH Y
17 GA Objekt 2008 Diisseldorf GmbH & Co KG? 53 GA 7. Objekt 1008 Beteiligungs GmbH?Y
18 GA Objekt 2009 Bonn GmbH & Co.KG 2 54 GA 8. Objekt 1011 Beteiligungs GmbH Y
19 GA Objekt 2010 Miinchen GmbH & Co. KG? 55 GA 9. Objekt 1013 Beteiligungs GmbHY
20 GA Objekt 2011 Frankfurt GmbH & Co. KG? 56 GA 10. Objekt 1014 Beteiligungs GmbHY
21 GA Objekt 2012 Berlin GmbH & Co. KG? 57 GA 11. Objekt 1015 Beteiligungs GmbH?Y
22 GAFixtures and Facility Management PortfolioCo | GmbH 58 GA 12. Objekt 1016 Beteiligungs GmbH?Y
23 German Acorn PortfolioCo Il GmbH 59 GA 13. Objekt 1019 Beteiligungs GmbH?Y
24 GA 5. Objekt 1004 Verwaltungs GmbH 60 GA 14. Objekt 1020 Beteiligungs GmbH Y
25 GA 6. Objekt 1007 Verwaltungs GmbH 61 GA 15. Objekt 1021 Beteiligungs GmbH Y
26 GA 7. Objekt 1008 Verwaltungs GmbH 62 GA 17. Objekt 1024 Beteiligungs GmbH Y
27 GA 8. Objekt 1011 Verwaltungs GmbH 63 GA 18. Objekt 1027 Beteiligungs GmbHY
28 GA 9. Objekt 1013 Verwaltungs GmbH 64 GA 19. Objekt 1028 Beteiligungs GmbHY
29 GA 10. Objekt 1014 Verwaltungs GmbH 65 GA 20. Objekt 1030 Beteiligungs GmbHY
30 GA 11. Objekt 1015 Verwaltungs GmbH 66 GA 21. Objekt 1034 Beteiligungs GmbH?Y
31 GA 12. Objekt 1016 Verwaltungs GmbH 67 GA 23. Objekt 1036 Beteiligungs GmbH Y
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68 GA 24. Objekt 1037 Beteiligungs GmbH Y 104 GA Region Nord GmbH ¥
69 GA 25. Objekt 1038 Beteiligungs GmbH Y 105 GA Region Stid GmbH ¥
70 GA 26. Objekt 1039 Beteiligungs GmbH Y 106 GA Region Mitte GmbH ¥
71 GA 27. Objekt 1040 Beteiligungs GmbH Y 107 GA Region Darmstadt GmbH?Y
72 GA 28. Objekt 1042 Beteiligungs GmbH?Y 108 GA Region Leipzig GmbH Y
73 GA 29. Objekt 1043 Beteiligungs GmbH?Y 109 GAFixtures and Facility Management PortfolioCo Il GmbH
4 GA 31. Objekt 1045 Beteiligungs GmbH® Y DIE GESELLSCHAFT NIMMT DIE ERLEICHTERUNGSVORSCHRIFT DES § 264 ABS. 3
75 GA 32. Objekt 1046 Beteiligungs GmbH ¥ 2 §§:§gﬁr\f§mﬁ?'v\1|mr\/\T DIE BEFREIUNGSVORSCHRIFT DES § 264 B HGB IN

76 GA 34. Objekt 1048 Beteiligungs GmbH Y

77 GA 35. Objekt 1049 Beteiligungs GmbH?Y

78 GA 5. Objekt 1004 Bruchsal GmbH & Co. KG?

79 GA 6. Objekt 1007 Darmstadt GmbH & Co. KG?

80 GA 7. Objekt 1008 Dreieich GmbH & Co. KG?

81 GA 8. Objekt 1011 Disseldorf GmbH & Co. KG?

82 GA 10. Objekt 1014 Erlangen GmbH & Co. KG?

83 GA 11. Objekt 1015 Eschborn GmbH & Co. KG?

84 GA 12. Objekt 1016 Eschborn GmbH & Co. KG?

85 GA 13. Objekt 1019 Frankfurt GmbH & Co. KG?

86 GA 14. Objekt 1020 Frankfurt GmbH & Co. KG?

87 GA 15. Objekt 1021 Frankfurt GmbH & Co. KG?

88 GA 17. Objekt 1024 Frankfurt GmbH & Co. KG?

89 GA 18. Objekt 1027 Hamburg GmbH & Co. KG?

90 GA 19. Objekt 1028 Kaiserslautern GmbH & Co. KG?

91 GA 20. Objekt 1030 Kéln GmbH & Co. KG?

92 GA 21. Objekt 1034 Ludwigsburg GmbH & Co. KG?

93 GA 23. Objekt 1036 Neuss GmbH & Co. KG?

94 GA 24. Objekt 1037 Niirnberg GmbH & Co. KG?

95 GA 25. Objekt 1038 Ratingen GmbH & Co. KG?

96 GA 26. Objekt 1039 Recklinghausen GmbH & Co. KG?

97 GA 27. Objekt 1040 Stuttgart GmbH & Co. KG?

98 GA 28. Objekt 1042 Trier GmbH & Co. KG?

99 GA 29. Objekt 1043 Weiterstadt GmbH & Co. KG?

100 GA 31. Objekt 1045 Wolfsburg GmbH & Co. KG?

101 GA 32. Objekt 1046 Frankfurt GmbH & Co. KG?

102 GA 34. Objekt 1048 Ismaning GmbH & Co. KG?

103 GA 35. Objekt 1049 Ismaning GmbH & Co. KG?
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BERICHT UBER DIE LAGE
DER GESELLSCHAFT UND DES KONZERNS

Zusammengefasster Lagebericht

PRIME OFFICE AG
(vormals: OCM German Real Estate Holding AG, K&In)



1. GRUNDLAGEN DER
GESELLSCHAFT

Die Prime Office AG (vormals: OCM German Real Estate Holding AG),
KdIn, (nachfolgend: ,,Prime Office” oder die ,Gesellschaft”) ist eine
flihrende Blroimmobiliengesellschaft mit Fokus auf deutsche
Metropolregionen bzw. Ballungsraume. Das geografisch diversifi-
zierte Bliroimmobilienportfolio des Prime Office Konzerns umfasst
zum Zeitpunkt der Berichterstattung 57 Objekte mit einer Gesamt-
mietflache von 951.790 Quadratmetern und verfuigt lber eine
attraktive und breit angelegte Mieterstruktur. Der Marktwert der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien lag nach dem Markt-
wertgutachten von CBRE zum 31. Dezember 2013 bei EUR 1,9 Mrd.,
bei einer vertraglichen Jahresnettomiete von EUR 112 Mio. Die
Mehrheit der Objekte wird von mehreren Mietern genutzt. Der
Fokus des Geschaftsmodells der Prime Office liegt auf renditeorien-
tiertem Asset-Management insbesondere von Biiroimmobilien in
deutschen Metropolregionen bzw. Ballungsraumen. Parallel dazu
zielt die Strategie auf die selektive Nutzung wertschopfender Inves-
titionen und attraktiver Akquisitionsgelegenheiten in Lagen, in
denen in der Vergangenheit signifikante Wertsteigerungen erzielt
werden konnten.

Die Prime Office ist seit dem 21. Januar 2014 eine borsennotierte
Aktiengesellschaft. Ebenfalls am 21. Januar 2014 erfolgte die Ver-
schmelzung mit der Prime Office REIT AG, Miinchen, (nachfolgend:
,PO REIT“) als libertragendem Rechtstrager auf die iibernehmende
Gesellschaft. Zuvor erfolgte am 15. November 2013 die Eintragung
der Verschmelzung mit der German Acorn FinCo Verwaltungs
GmbH, KoIn (nachfolgend: FinCo GmbH) und die gleichzeitige An-
wachsung der German Acorn FinCo GmbH & Co. KG, KdIn (nach-
folgend: FinCo KG) sowie am 17. Januar 2014 die Verschmelzung
mit der GERMAN ACORN REAL ESTATE GmbH, KéIn (nachfolgend:
German Acorn) als libertragendem Rechtstrager auf die tiberneh-
mende Gesellschaft.

Mit dem Zusammenschluss streben wir die Schaffung eines einheit-
lich gefiihrten Unternehmens an, das mit einer fiihrenden Biiro-
immobilienplattform in Deutschland als wirtschaftliche Einheit
am Kapital- wie am Immobilienmarkt agiert. Durch die aggre-
giert deutlich gesteigerte GrofRe unseres Immobilienportfolios
sehen wir unsere Marktstellung gestarkt und haben ein fiihrendes,
ertrags- und dividendenstarkes sowie adaquat kapitalisiertes Biro-
immobilienunternehmen mit einem Fokus auf deutsche Metropol-
regionen bzw. Ballungsraume und einer attraktiven, diversifizierten
Mieterstruktur geschaffen, das auf weiteres internes und externes
Portfoliowachstum ausgerichtet ist.

Durch die Integration der Managementstrukturen der German
Acorn und der Zusammenfiihrung mit den bestehenden Struktu-
ren der PO REIT sind alle Managementfunktionen internalisiert.
Damit bietet sich die Moglichkeit, zusatzliche Kostenvorteile und
Skaleneffekte zu realisieren und eine Gesellschaft mit fiihrender
Kostenstruktur zu schaffen.
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1.1. KONZERNSTRUKTUR

Die Gesellschaft steht an der Spitze des Prime Office Konzerns. Der
Prime Office Konzern erwirbt und verwaltet Immobilien und Betei-
ligungsgesellschaften, wobei sich die geschaftlichen Aktivitaten
auf Deutschland konzentrieren. Zum 31. Dezember 2013 gehoren
zwei inlandische Tochtergesellschaften und 107 inldandische Enkel-
gesellschaften zum Prime Office Konzern. Die inlandischen Toch-
tergesellschaften sind

« die German Acorn PortfolioCo | GmbH, KoIn (nachfolgend: Port-
folioCo I) sowie

« die German Acorn PortfolioCo Il GmbH, Kéln (nachfolgend: Port-
folioCo I1)

und stehen jeweils im alleinigen Anteilsbesitz der Gesellschaft. Die
PortfolioCo I sowie die PortfolioCo Il fungieren im Wesentlichen als
Management-Holdings. Ihre Immobilieninvestitionen tatigen sie
Uber Grundstiicksgesellschaften, an denen sie unmittelbar oder
mittelbar zu 100 % beteiligt sind. Grundsatzlich werden groBere
Immobilien als einziger Vermogenswert in einer eigenen Objekt-
gesellschaft gehalten, kleinere Immobilien wurden in der Regel
regional in Gesellschaften gebiindelt. Die Prime Office ist flr die
Unternehmensstrategie, die Unternehmensplanung sowie ein ef-
fektives und addquates Risikomanagementsystem und somit die
Steuerung des Prime Office-Konzerns verantwortlich. Da sie eine
reine Holdingfunktion austibt, nutzte sie bislang fiir die Erfullung
dieser Funktionen die Dienstleistungen der German Acorn. Die
German Acorn als Ubertragende Rechtstragerin wurde am 17. Ja-
nuar 2014 mit der Gesellschaft als iibernehmender Rechtstragerin
verschmolzen. Dadurch ging der Geschaftsbetrieb der German
Acorn einschlieBlich der zwischen der German Acorn und ihren
Arbeitnehmern bestehenden Arbeitsverhaltnisse auf die Gesell-
schaft Uiber. Die Gesellschaft und die German Acorn waren Schwes-
tergesellschaften mit identischer Aktionarsstruktur, daher erfolgt
die Abbildung des Unternehmenszusammenschlusses im Konzern-
abschluss bereits mit Abschluss des Verschmelzungsvertrages am
11. November 2013. Handelsrechtlich erfolgt die Verschmelzung
mit Riickwirkung auf den 1. Juli 2013 und wird entsprechend im
Jahresabschluss der Gesellschaft abgebildet.

Die FinCo GmbH und FinCo KG gehodrten als 100 %ige Tochter-
unternehmen bislang schon zum Konzern der Gesellschaft. Die
Verschmelzung der FinCo GmbH erfolgte handelsrechtlich riickwir-
kend auf den 1. Juli 2013, die Anwachsung der FinCo KG erfolgte
mit Eintragung der Verschmelzung der FinCo GmbH als Komple-
mentargesellschaft der FinCo KG am 15. November 2013.

Erst mit Eintragung der Verschmelzung im Handelsregister am
21. Januar 2014 hat die Gesellschaft Kontrolle tiber die PO REIT
erlangt, dementsprechend erfolgt zum 31. Dezember 2013 noch
keine Bilanzierung des Unternehmenszusammenschlusses im
Konzernabschluss der Gesellschaft, wenngleich dieser handels-
rechtlich mit Riickwirkung auf den 1. Juli 2013 erfolgt ist und ent-
sprechend im Jahresabschluss der Gesellschaft abgebildet wird.
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1.2. GESCHAFTSMODELL DER GESELLSCHAFT

Der Prime Office-Konzern ist seit 2006 im deutschen Markt fir
Buroimmobilien tatig. 49 Objekte mit einem Volumen von EUR
1,05 Mrd. wurden durch die PortfolioCo Il bzw. Enkelgesellschaften
der Gesellschaft mit Kaufvertrag vom 25. August 2006 von der
Deka Immobilien Investment GmbH, Frankfurt a. M., erworben
(,Herkules Portfolio“). Weitere 12 Objekte mit einem Volumen von
EUR 0,64 Mrd. wurden durch die PortfolioCo | bzw. Enkelgesell-
schaften der Gesellschaft mit Kaufvertrag vom 15. November 2007
von der DEGI Deutsche Gesellschaft fiir Immobilienfonds mbH,
Frankfurt a. M., erworben (,Homer Portfolio). Von den urspriing-
lich 61 Objekten im Portfolio des Prime Office-Konzerns wurden
seit Erwerb bis zum Bilanzstichtag insgesamt 14 Objekte verkauft,
wobei der Nutzen- und Lastenilibergang von zwei Objekten erst
Anfang 2014 stattgefunden hat. Die Mehrheit der Objekte wird als
Biiroimmobilien genutzt. Drei Objekte werden als Seniorenheime
betrieben und zwei als Hotel. Die Objekte sind auf verschiedene
Regionen verteilt, wobei 44 der 47 Objekte in Westdeutschland
liegen. Die verbleibenden 3 Objekte befinden sich in Berlin und
Leipzig. Weiterhin liegt die Mehrzahl der Objekte (36 von 47 Objek-
ten) in Stadten mit Gber 100.000 Einwohnern. Die Mieterstruktur
des Portfolios ist in den einzelnen Objekten unterschiedlich. Die
Mehrheit der Objekte werden von mehr als fiinf Mietern genutzt.

Das Portfolio der PO REIT umfasste zum Verschmelzungsstichtag
1. Juli 2013 insgesamt 13 Bliroobjekte an zentralen Standorten in
westdeutschen Grof3stadten und Ballungsraumen. Bei diesen Im-
mobilien handelt es sich um Biro- bzw. Verwaltungsgebaude, die
teilweise in untergeordnetem Umfang lber Einzelhandels-, Gast-
ronomie- und Hotelflachen verfiigen. Neun dieser Immobilien be-
finden sich in den zu den wichtigsten Blirostandorten zahlenden
Stadten Dusseldorf, Essen, Frankfurt am Main, Miinchen und
Stuttgart bzw. deren jeweiliger Metropolregion. Die weiteren vier
Objekte befinden sich in Darmstadt, Heilbronn und Nirnberg. Im
zweiten Halbjahr 2013 wurden die beiden Objekte in Miinchen
verdufRert. Im Januar 2014 erfolgte der Verkauf eines weiteren
Objekts in Stuttgart / Fellbach.

Daneben war die Prime Office geschaftsflihrende Kommanditistin
einer Finanzierungsgesellschaft, der FinCo KG, sowie Alleingesell-
schafter der Komplementarin dieser Gesellschaft, der FinCo GmbH.
Die FinCo KG hat den o.g. Schwestergesellschaften zur anteiligen
Finanzierung von Immobilieninvestitionen verzinsliche Darlehen
zur Verfuigung gestellt. Mit Eintragung im Handelsregister am
15. November 2013 erfolgte die Verschmelzung der FinCo GmbH
als Ubertragender Rechtstrager auf die Gesellschaft zum Ver-
schmelzungsstichtag 1. Juli 2013. Zeitgleich ist die FinCo KG auf
die Gesellschaft angewachsen.

Mit der Verschmelzung der PO REIT sowie des bisher externen As-
set Managers der Gesellschaft, der German Acorn, auf die Gesell-
schaft zum Verschmelzungsstichtag 1. Juli 2013, wurden die an
den Verschmelzungsvertragen beteiligten Gesellschaften mit ihren
jeweiligen Immobilienportfolien zu einem einheitlichen Unterneh-
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men zusammengefiihrt. Somit halt die Prime Office zum 31. De-
zember 2013 Uber die zwei oben beschriebenen 100 %igen Tochter-
gesellschaften 49 Immobilien indirekt und 11 Immobilien direkt aus
der Verschmelzung mit der PO REIT. Daruiber hinaus hat die Prime
Office aufgrund der Verschmelzung mit der PO REIT und der Ger-
man Acorn nach Eintragung beider Verschmelzungen 34 Mitarbeiter.

Die Erstkonsolidierung der PO REIT im IFRS-Konzernabschluss der
Gesellschaft erfolgt erst nach Wirksamwerden der Verschmelzung
im Januar 2014.

ZUSAMMENFASSUNG DER WETTBEWERBS-
STARKEN

Wir sind davon lberzeugt, als erweitertes Unternehmen tiber we-
sentliche Wettbewerbsstarken zu verfiigen. Der Prime Office-Kon-
zern ist im Blroimmobilienmarkt in Deutschland tatig, einem
Land mit attraktiven Aussichten fiir eine Steigerung des Brutto-
inlandsprodukts und wachsende Beschaftigungszahlen, die sich
insbesondere an den fiihrenden Blrostandorten in sinkenden
Leerstanden bemerkbar machen sollten. Das gemeinsame, borsen-
notierte Unternehmen verfligt liber ein wesentlich groBeres Port-
folio und wesentlich hoheres Eigenkapital sowie aller Voraussicht
nach auch lber eine signifikant hohere Marktkapitalisierung mit
einem deutlich erhohten Handelsvolumen. Dadurch ergeben sich
neue Wachstumsperspektiven, insbesondere durch die verbesserte
Maoglichkeit, Wachstum in der Zukunft potenziell auch tber den
Zugang zum Kapitalmarkt mittels EigenkapitalmalBnahmen zu
finanzieren. Insgesamt richtet das erweiterte Unternehmen seinen
Fokus weiterhin auf ein renditeorientiertes Asset-Management
von Biliroimmobilien in Ballungsraumen bzw. Metropolregionen
sowie den weiteren Abbau bestehender Leerstinde auf ein
marktibliches und der Qualitat des Portfolios entsprechendes
Niveau. Dariiber hinaus sollen im Rahmen des aktiven Asset-
Management-Ansatzes potenzielle Verkaufschancen zur Erzielung
attraktiver VerauRerungserldse im Immobilienzyklus genutzt
werden. Durch die Internalisierung aller wesentlichen Manage-
mentfunktionen, die Realisierung von Skaleneffekten sowie durch
insgesamt vorteilhaftere (Re-)Finanzierungskosten soll eine Gesell-
schaft mit attraktiver Kostenstruktur — sowohl auf operativer als
auch auf Finanzierungsseite — entstehen. Das zukiinftige zusam-
mengeflihrte Unternehmen bietet nach unserer Auffassung auf-
grund der GroRe und der Diversifikation des Portfolios sowie der
attraktiven und diversifizierten Mieterstruktur ein hohes Maf% an
Stabilitat. Dadurch soll die Basis fiir stabile, steigende Cashflows,
eine insgesamt hohe und wachsende Ertragskraft und damit eine
nachhaltige Dividendenfahigkeit geschaffen werden. Die Mehr-
mieter-Strategie (Multi-Tenant-Strategie, d.h. Konzentration auf
Immobilien mit mehreren Mietern) des Prime Office-Konzerns
komplementiert den bisherigen Einmieterschwerpunkt (Single-
Tenant-Schwerpunkt, d. h. Konzentration auf Immobilien mit nur
einem Mieter) der PO REIT und soll in Verbindung mit dem aktiven
Asset Management der verschmolzenen German Acorn zu einer
wesentlichen Flexibilisierung des Geschaftsmodells fiihren.
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Das aggregierte Portfolio weist berechnet auf Grundlage der An-
zahl der Objekte zu rund 27 % eine Single-Tenant-Struktur und zu
rund 73 % eine Multi Tenant Struktur auf. Mit einer ungekiindigten
durchschnittlichen Mietrestlaufzeit (weighted average lease term
oder ,WALT“) fiir das zusammengefasste Immobilienportfolio zum
31. Dezember 2013 von 5,2 Jahren und einer liberwiegenden
Mehrmieterstruktur mit Mietern aus verschiedensten Branchen ist
nach unserer Auffassung die Grundlage fiir stabile und diversifi-
zierte Mieteinnahmen und nachhaltiges Dividendenpotenzial ge-
legt. Zudem streben wir ein Loan-to-Value-Ratio (Verhaltnis der
Summe des Riickzahlungs- bzw. Nominalbetrags der verzinslichen
Darlehen, langfristiger und kurzfristiger Teil, zum Wert der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, also der Beleihungsgrad
oder ,LTV-Ratio“) von ca. 55 % bis max. 60% an. Die nach der Ver-
schmelzung und der Durchfiihrung der Kapitalerhohung beste-
hende langfristige und konservative Finanzierungsstruktur sowie
die moderate Zinsbelastung ermdglichen es dem Prime Office-
Konzern, Investitionen in das Portfolio aus dem operativen Cash-
flow zu erwirtschaften. Der Prime Office-Konzern verfligt nach der
Verschmelzung tiber wesentliche Wettbewerbsstarken. Nach un-
serer Auffassung sind diese Starken:

+ Wir haben mit dem Know-how der Mitarbeiter der fritheren Ger-
man Acorn und der PO REIT ein starkes Asset-Management.

« Wir steuern und kontrollieren uber dieses Asset-Management
die Wertschopfungskette vom Einkauf bis zum Verkauf und nut-
zen dieses zur Wertsteigerung.

 Wir verfligen Uber ein profitables Portfolio mit angemessener
Risikoverteilung, einer attraktiven Kostenstruktur, einer hohen
Ertragskraft sowie einer nachhaltigen Dividendenfahigkeit.

« Uber den Leerstandsabbau kann der Prime Office-Konzern die
Profitabilitat weiter verbessern.

« Wir haben eine langfristige und konservative Finanzierungs-
struktur mit attraktiven Finanzierungskonditionen sichergestellt
und planen, die Struktur weiter zu verbessern.

+ Wir verfiigen nach Wirksamwerden der Verschmelzung Uber
eine steuerlich effiziente Struktur.

« Wir verfiigen lber die Voraussetzungen, unsere Gesellschaft
Uber Zukdufe wachsen zu lassen.

1.3. ZIELE UND STRATEGIEN

Ziel der Prime Office ist es, ein nachhaltig ertragsstarkes Portfolio
aufzubauen, welches die Nutzung von Wertschopfungspotenzia-
len aus Objekten unterschiedlicher Rendite- und Risikoklassen er-
moglicht. Selektive Investitionen zielen dabei auf Wertsteigerung
und Nachhaltigkeit. Der Fokus des Portfolios liegt auf Objekten in
ausgewahlten Metropolregionen bzw. Ballungsraumen, insbeson-
dere in Westdeutschland. Diese nachhaltige und langfristig orien-
tierte Strategie, welche auch auf Wachstum ausgerichtet ist,
basiert auf einer soliden und langfristig ausgerichteten, konserva-
tiven Finanzierungsstruktur. Basis fur ein nachhaltiges Geschafts-
modell bietet eine Finanzierungsstruktur mit einer deutlich gestark-
ten Eigenkapitalbasis durch die im Februar 2014 durchgefiihrte
Kapitalerhohung einhergehend mit einer Senkung der Loan-to-
Value-Ratio auf 55 % bis maximal 60 %. Kiinftig soll das erweiterte
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Portfolio weiter ausgebaut werden. Mittel- bis langfristig beabsichti-
gen wir, uns deutschlandweit zu einem der flihrenden Unternehmen
im Bereich Buroimmobilien weiterzuentwickeln. Kernbausteine
unserer verfolgten Strategie sind die Senkung des Leerstands von
derzeit aggregiert 18,9 % per 31.Dezember 2013 auf unter 10 % tiber
die nachsten rund vier Jahre durch ein aktives gruppenweites
Immobilienmanagement, ein profitables Wachstum, die kontinuier-
liche und dauerhafte Steigerung des Portfoliowerts sowie die Her-
stellung einer nachhaltigen Dividendenfahigkeit. Die Prime Office
soll aktiv an der Konsolidierung der deutschen Biliroimmobilien-
branche teilnehmen und zu den Marktfiihrern zahlen. Hierdurch
wird sich die Liquiditat unserer Aktie deutlich verbessern.

Mittelfristig streben wir ein Portfoliovolumen von rund EUR 3 Mrd.
an. Aufgrund des effizienten Asset-Managements sollte dies nicht
zu proportional hoheren Verwaltungskosten fiihren. Bezogen auf
die wesentlichen Teile der Geschaftstatigkeit, liegen die strategi-
schen Schwerpunkte wie folgt:

VERMIETUNG UND IMMOBILIEN-
MANAGEMENT

Aufgrund des wettbewerbsintensiven Umfelds auf den Vermie-
tungsmarkten ist es erforderlich, dass sich die Objekte und die
Vermietungsleistungen des Prime Office-Konzerns von Angebo-
ten vergleichbarer Qualitat und Lage abheben. Dabei ist unseres
Erachtens eine bedarfsgerechte Optimierung des Mietangebots
ausschlaggebend, um den individuellen Anspriichen der Mieter
schnell und effizient gerecht zu werden und dadurch sowohl er-
folgreich Anschlussvermietungen als auch die Verringerung des
Leerstands zu erzielen.

ANKAUF

Ankaufe sollen, basierend auf den Erfahrungen der vergangenen
Jahre, vorrangig in den Ballungsgebieten und Lagen erfolgen, wo
das Unternehmen die signifikantesten Wertsteigerungen durch
Vermietung und Optimierung erzielen konnte. Der weitere Ausbau
des nachhaltigen Portfolios soll mit einer soliden Finanzierungs-
struktur korrespondieren. Ziel des Prime Office-Konzerns ist es da-
her, basierend auf der weiteren Senkung der Fremdkapitalquote
sowie Verkaufserlosen (siehe unten ,Verkauf*), den Markt verstarkt
nach Moglichkeiten fiir attraktive Kaufgelegenheiten zu sondieren
und wertschopfend in neue Immobilien zu investieren.

VERKAUF

Zum Uberwiegenden Teil (angestrebter Anteil von rund 65 %) be-
trachten wir unsere Immobilien als dauerhafte Investition (,hold
assets”). In den vergangenen Jahren ist es dem Prime Office Kon-
zern aber auch gelungen, mehrere Objekte zu Preisen zu verkaufen,
die teilweise deutlich tiber den IFRS Buchwerten lagen, und somit
entsprechende Verkaufsgewinne zu realisieren. Nach Realisierung
der Wertsteigerungspotenziale gerade von sogenannten , Active-
Management-Objekten®, also managementintensiveren Objekten
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mit Wertsteigerungspotenzialen, sowie im Falle wertmaximieren-
der Portfoliobereinigungen werden Objekte mit dem Ziel zum Ver-
kauf gestellt, das gebundene Kapital durch Verkaufe fiir weitere
Ankaufe von Active-Management-Objekten freizusetzen und somit
eine selektive und wertschaffende Immobilienrotation zu imple-
mentieren. Dabei wird ein Anteil von Active-Management-Objek-
ten am Gesamtportfolio von rund 20—-25 % angestrebt. Die verblei-
benden 10—-15 % beinhalten zum Verkauf vorgesehene Objekte.

1.4. UNTERNEHMENSSTEUERUNG
LEITUNG UND KONTROLLE

VORSTAND

Der Vorstand der Prime Office leitet das Unternehmen nach den
aktienrechtlichen Bestimmungen, der Satzung sowie der vom Auf-
sichtsrat erlassenen Geschaftsordnung. Er ist verantwortlich fir
die Unternehmensstrategie, die Unternehmensplanung sowie die
Implementierung eines effektiven und adaquaten Risikomanage-
mentsystems.

Die Leitung des Unternehmens wurde im Geschaftsjahr 2013
von Herrn Jiirgen Overath als alleinigem Vorstand der Gesellschaft
ausgelibt. Mit Eintragung der Verschmelzung der PO REIT am
21. Januar 2014 wurde Alexander von Cramm als weiteres Vor-
standsmitglied der Gesellschaft bestellt.

AUFSICHTSRAT

Der Aufsichtsrat Giberwacht und berat den Vorstand bei dessen Ge-
schaftsfiihrung nach den aktienrechtlichen Vorschriften. Er bestellt
die Vorstandsmitglieder und wesentliche Geschafte des Vorstands
benoétigen seine Zustimmung. Der Aufsichtsrat bestand in 2013
aus drei Mitgliedern. Mit Eintragung der Verschmelzung der
PO REIT wurde der Aufsichtsrat auf sechs Mitglieder erweitert.

ERKLARUNG ZUR UNTERNEHMENS-
FUHRUNG NACH § 289A HGB UND WEITERE
ANGABEN

Die Erklarung zur Unternehmensfiihrung wurde auf der Website
unter www.prime-office.de veréffentlicht. Die Erklarung ist zusatz-
lich Bestandteil des Kapitels Corporate Governance. Dort sind
weiterfiihrende Informationen zur Unternehmensfiihrung wie
beispielsweise die Zusammensetzung und Arbeitsweise von Vor-
stand und Aufsichtsrat zu finden. Ebenfalls dort aufgefiihrt ist der
Verglitungsbericht zur Vergilitung von Vorstand und Aufsichtsrat.
Unser Kontrollsystem wird im Risiko- und Chancenbericht detail-
liert erlautert.
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UNTERNEHMENSSTEUERUNG

Zentrales Ziel der Aktivitdten des Prime Office-Konzerns ist die Er-
wirtschaftung eines starken und stabilen Cashflows zur Optimie-
rung der Wertschopfung des Immobilienportfolios im Interesse
der Aktiondre und Geschaftspartner. Das zentrale, konzernweite
Planungs- und Steuerungssystem ist hierauf ausgerichtet und
dementsprechend aufgebaut. Die Steuerung der Prime Office liegt
in der Verantwortung des Vorstands.

OPERATIVE STEUERUNGSGROSSEN

Die operativen SteuerungsgréfRen fiir den Vorstand und die Ge-
schaftsfiihrung der Konzerntochtergesellschaften umfassen ins-
besondere die Entwicklung des Leerstandes sowie die Miete pro
Quadratmeter. Dariiber hinaus spielen auch Parameter wie das Er-
gebnis der Neuvermietung sowie der damit im Zusammenhang
stehenden Kosten, wie Instandhaltungs- und Betriebskosten, Miet-
ausfalle sowie Marketingkosten, eine Rolle. Auswertungen und ein
Abgleich zu den budgetierten Werten finden bei gleichzeitiger
Auswertung potentieller neuer Mietvertrage monatlich statt.

Als Ergebnis werden hieraus MaBnahmen abgeleitet, um die vor-
nehmlichen Ziele im Rahmen der operativen Steuerung, Leer-
standsabbau und Realisierung von Mieterh6hungspotenzialen,
bei kontrollierter Aufwandsentwicklung, und eine kontinuierliche
Verbesserung der operativen Ergebnisse und Kennzahlen, zu er-
reichen.

UNTERNEHMENSPLANUNG

Ausgangspunkt flr die Steuerung der Aktivitaten des Prime Office
Konzerns ist eine detaillierte Konzernplanung, welche vom Einzel-
objekt ausgeht und die Plandaten dann auf Portfolioebene aggre-
giert (Bottom-up-Planung). Diese Planung wird jahrlich tiberarbeitet
und an die aktuelle Marktlage angepasst.

In einem ersten Schritt wird ein detaillierter Businessplan erstellt,
welcher insbesondere die erwarteten Mieteinnahmen, die Ent-
wicklung der Instandhaltungs- und Betriebskosten, die Marketing-
kosten sowie die geplanten Investitionen umfasst.

Hierauf aufbauend werden die operativen Zielvorgaben definiert
und die entsprechenden MaRnahmen fiir jede einzelne Immobilie
unter Berlicksichtigung der operativen SteuerungsgrofRen geplant.

Nachdem die operative Unternehmensplanung abgeschlossen
wurde, wird diese im Rahmen einer integrierten Finanz- und Liqui-
ditatsplanung um eine Planung der Verwaltungskosten sowie des
Finanzierungsergebnisses sowie eine Uberleitung auf die steuer-
lichen Ergebnisse der geplanten MalRnahmen erganzt. Der Planung
der Finanzierungsaufwendungen kommt aufgrund der erheblichen
Auswirkungen auf das Konzernergebnis sowie die Liquiditat der
Gesellschaft eine groRe Bedeutung zu. Eine detaillierte Liquiditats-
planung wird mit einem Horizont von 36 Monaten durchgefiihrt
und rollierend tiberwacht und aktualisiert.

63



Die finale Unternehmensplanung wird dem Aufsichtsrat in der Re-
gel im vierten Quartal eines jeden Jahres fiir die Folgejahre zur Ge-
nehmigung vorgelegt.

KENNZAHLEN

Der Konzern lberwacht und kontrolliert die durch die operative
Geschaftstatigkeit erzielten Ergebnisse anhand des bereinigten
Ergebnisses vor Zinsen, Steuern und Wertanpassungen des Immo-
bilienportfolios (EBITDA) sowie auf Basis des Funds from Opera-
tions (FFO) sowie des Loan to Value (LTV). Durch das regelmaRige
Reporting dieser Kennzahlen kénnen der Vorstand sowie die Ge-
schaftsfiihrer der Konzerntochtergesellschaften die wirtschaftliche
Entwicklung des Konzerns immer aktuell beurteilen und bei einer
negativen Entwicklung entsprechende MaRBnahmen zur Gegen-
steuerung abgeleitet werden. Die wesentliche Kennzahl zur Mes-
sung der Wertschopfung ist der Net Asset Value /EPRA Net Asset
Value (EPRA NAV). Neben diesen Finanzkennzahlen ist die durch-
schnittliche gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrage (WALT) so-
wie die Leerstandsquote eine maRgebliche, laufend beobachtete
Kennzahl.

2. WIRTSCHAFTSBERICHT

Der vorliegende Konzernabschluss 2013 ist mit dem Vorjahres-
konzernabschluss vergleichbar, da die Verschmelzung mit der
PO REIT erst ab Januar 2014 abgebildet wird und somit der Kon-
zernkreis in 2012 und 2013 nahezu identisch ist. Erst mit Eintra-
gung der Verschmelzung liegen die Voraussetzungen fiir eine
Konsolidierung vor. Fiir eine Analyse der Pro-Forma-Zahlen unter
vollstandiger Beriicksichtigung der PO REIT fiir das gesamte Ge-
schaftsjahr 2013 verweisen wir auf die Angaben im Geschafts-
bericht.

Der Jahresabschluss 2013 der Prime Office ist mit dem Vorjahres-
abschluss nicht vergleichbar, da die Verschmelzungen der PO REIT,
der German Acorn und der FinCo GmbH handelsrechtlich bereits
zum 1. Juli 2013 sowie die Anwachsung der FinCo KG zum 15. No-
vember 2013 erfolgt sind und die Prime Office im Vergleichszeit-
raum 2012 eine reine Holdingfunktion ausgelibt hat.

2.1. GESAMTAUSSAGE ZUM GESCHAFTS-
VERLAUF UND DER LAGE DES PRIME OFFICE
KONZERNS

Das Geschaftsjahr 2013 stand im Zeichen der Anstrengungen
fir die Verschmelzung mit der PO REIT sowie den Abschluss der
Refinanzierungen fiir das Homer und das Herkules Portfolio.

Das Geschaftsjahr zeichnete sich durch eine hohe Anzahl an ver-
langerten Mietvertragen aus. So konnten 117 Mietvertrage mit
einer Gesamtflache von Tsd. 114,7 m? verlangert werden, was
einem Anteil an der Gesamtflache von 16 % entspricht. In 2013
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wurden 98 Mietvertrage neu abgeschlossen, wobei die damit ver-
mieteten m? hinter den Vorjahresabschlissen und hinter unseren
Erwartungen zuriickblieb. Insgesamt wurden damit in 2013 rund
20,1% der Flache neu vermietet. Der Leerstand des Prime Office-
Konzerns ist aufgrund des Auszugs des Hauptmieters in den Objek-
ten ,Kastor“ sowie ,Gutleutstrale”in Frankfurt auf 17,8 % gestiegen.

Der FFO konnte insbesondere aufgrund einer deutlich geringeren
Zinsbelastung infolge nachhaltiger Tilgungen aus Objektverkdufen
im Vergleich zum Vorjahr um ca. 10 % auf EUR 40,6 Mio. gesteigert
werden und liegt damit auch lber der zuletzt veroffentlichten
FFO-Schatzung von EUR 38 bis 39 Mio. fiir das Geschaftsjahr 2013.
Die Abweichung resultiert aus erhohten Ertragen aus endgiiltigen
Nebenkostenabrechnungen fiir 2012 sowie aus der Ausbuchung von
verjahrten Verbindlichkeiten im Rahmen der Abschlusserstellung.

2.2. GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND
BRANCHENBEZOGENE RAHMEN-
BEDINGUNGEN

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG

Die weltwirtschaftliche Gesamtproduktion und der Welthandel
zeigten in 2013 insbesondere aufgrund der im zweiten Halbjahr
2013 gestiegenen Aktivitat ein deutliches Wachstum. Insgesamt
stieg die globale Gesamtproduktion aufgrund starker Nachfrage in
den entwickelten Volkswirtschaften starker, als noch im Oktober
2013 vom Internationalen Wahrungsfonds (IWF) im Rahmen des
World Economic Outlook Update fiir 2013 antizipiert wurde.

Der IWF erwartet in seinem World Economic Outlook Update vom
Januar 2014 fiir das Jahr 2013 ein Wachstum der weltwirtschaft-
lichen Gesamtproduktion von 3,0%, das damit nahezu das Niveau
des Vorjahres erreicht. Wahrend das Wirtschaftswachstum in den
entwickelten Volkswirtschaften bei 1,3 % lag, zeigte der Euro-Raum
noch fiir das Gesamtjahr rezessive Tendenzen, sodass sich die
europdische Gesamtproduktion in 2013 um 0,4 % (2012: 0,7 %) ver-
ringerte. Die Trendwende wurde jedoch geschafft: Auf Quartals-
ebene legte die Gesamtproduktion der Eurozone in Q4/2013
im Vergleich zum Vorjahr um 0,5% zu. Wesentlicher Treiber des
Wachstums in der Eurozone ist nach wie vor Deutschland mit
einem Anstieg von 0,5 % im Gesamtjahr 2013.

Die Bundesregierung berichtet im Jahreswirtschaftsbericht 2014,
dass Wirtschaft und Arbeitsmarkt in Deutschland in guter Verfas-
sung sind. Deutschland halte in Bezug auf Wachstum eine Spitzen-
position im europdischen Vergleich, zudem herrscht auf dem
Arbeitsmarkt bei einer insgesamt hohen Wettbewerbsfahigkeit
der deutschen Wirtschaft Rekordbeschdftigung. Mit einem Anstieg
von 0,4 % entsprach das Bruttoinlandsprodukt in 2013 der Prognose
des letztjahrigen Jahreswirtschaftsberichts.
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ENTWICKLUNG DES BUROIMMOBILIEN-
MARKTES IN DEUTSCHLAND

Der deutsche Markt fiir Gewerbeimmobilien gliedert sich in regio-
nale und lokale Markte. Diese Einzelmarkte unterteilen sich wiede-
rum nach der Nutzungsart der Immobilien, wobei die Markte fiir
Blro- und Einzelhandelsimmobilien als die wesentlichen Markte
angesehen werden.

Der Investmentmarkt fiir Gewerbeimmobilien verzeichnete mit
einem Plus von rund 21% im Geschaftsjahr 2013 deutliches
Wachstum: So stieg das Transaktionsvolumen im deutschen Ge-
werbeimmobiliensegment im zurlickliegenden Jahr auf ca. EUR
30,8 Mrd. Insbesondere das vierte Quartal 2013 verzeichnete mit
EUR 11,8 Mrd. das groRte Transaktionsvolumen der letzten sechs
Jahre. Der Verdffentlichung von BNP Paribas Real Estate, einem
flihrenden Beratungsunternehmen fiir Immobilien, zufolge unter-
streicht der Anstieg die breite Nachfragebasis und das grofRe Inte-
resse an deutschen Immobilien. Jones Lang LaSalle erganzt, dass
das Interesse am Immobilienmarkt Deutschland gleichermal3en
von auslandischen und einheimischen Investoren getragen wird.
Starkstes Segment sind BNP zufolge weiterhin Biiroimmobilien,
die einen Anteil von 44 % des Gesamtumsatzes ausmachen, gefolgt
von Einzelhandelsimmobilien mit 29% bzw. Logistikimmobilien
mit einem Anteil von 9% bzw. Hotels von rund 6 %.

Insgesamt stiegen die Portfoliotransaktionen im zurlickliegenden
Jahr 2013 mit einem Zuwachs gegenliber dem Vorjahr von rund
einem Drittel noch starker als die Einzeltransaktionen, die im
Jahresvergleich mit einem Plus von rund 17 % ebenfalls deutlich
zulegten.

Nach den Ergebnissen des im Januar von der Ernst & Young Real
Estate GmbH verdffentlichten ,Trendbarometer Immobilien-Invest-
mentmarkt Deutschland 2014“ haben Biiroimmobilien gegenliber
dem Vorjahr stark an Aufmerksamkeit gewonnen. Ein Grund dafiir
scheint die Einschdtzung zu sein, dass Wohnimmobilien nur noch
geringe Wachstumserwartungen haben. Gleichwohl sind Wohn-
immobilien weiterhin gefragt. Auf der Verkauferseite stellen oppor-
tunistische Investoren die starkste Verkaufergruppe dar, wahrend
institutionelle Investoren weiterhin die aktivste Kaufergruppe
darstellen. Besonders aktiv sind Opportunity- und Private-Equity-
Funds sowie offene Fonds. Demgegeniiber wird erwartet, dass die
offentliche Hand sowie Versicherungen und Pensionsfonds, nur
sehr geringere Aktivitat zeigen.

PricewaterhouseCoopers und das Urban Land Institute verdffent-
lichten im Januar 2014 einen Bericht lber ,Emerging Trends in
Real Estate Europe 2014“ Demnach fiihrten der intensive Wett-
bewerb in den wichtigsten Immobilienstandorten und die Suche
nach Zusatzertragen dazu, dass Investoren inzwischen wieder be-
reit sind, hohere Risiken einzugehen. JLL erganzt, dass das Angebot
adaquater Produkte im Core-Bereich das Anlagevolumen deutlich
limitiert. Vor dem Hintergrund des bestehenden Anlagedrucks

GESCHAFTSBERICHT 2013

institutioneller Investoren und dem Erfordernis, bestimmte Rendite-
ziele zu erreichen, gewinnt die Bedeutung von Immobilien als An-
lageklasse auch in 2014 an Bedeutung.

Der Studie von PricewaterhouseCoopers und dem Urban Land
Institute zufolge haben deutsche Standorte im europdischen Ver-
gleich gut abgeschnitten: Mit Miinchen, Hamburg und Berlin befin-
den sich gleich drei deutsche Stddte unter den Top-5-Standorten des
Standortrankings unter insgesamt 27 europaischen Metropolen.

Dem Biiromarktiiberblick Q4/2013 des internationalen Immobi-
lienberatungsunternehmens Jones Lang LaSalle zufolge zeigen die
Biiro-Spitzenrenditen in den sieben wichtigsten Biirostandorten
(,Big 7“) in Deutschland zum Teil noch immer eine leichte Bewe-
gung nach unten. Inzwischen notieren die Netto-Anfangsrenditen
in allen Big-7-Standorten unter 5%. Aggregiert lber alle Big-7-Stadte
sank die Spitzenrendite im Biirobereich auf durchschnittlich 4,7 %.

Die Umsatzaktivitaten in den sieben wichtigsten Biirovermietungs-
markten erreichten in 2013 insgesamt rund 2,9 Millionen m? und
lagen damit rund 3,5% unter dem Vorjahresniveau. In Stuttgart,
Dusseldorf und Kéln stieg das Umsatzvolumen, wahrend die Um-
satze in Frankfurt, Berlin und Miinchen zuriickgingen.

Der Leerstand in den sieben wichtigsten Biirostandorten in
Deutschland ist in 2013 weiter zurlickgegangen und lag zum
Jahresende 2013 bei 8,3% nach 8,8% in 2012. Der Leerstand be-
trug insgesamt knapp 7,3 Millionen m? nach 7,8 Millionen m? zum
Jahresende 2012.

Das Fertigstellungsvolumen hat sich im letzten Quartal 2013 ge-
gentliber den Vorquartalen erhoht. Im Jahresverlauf wurden damit
insgesamt rund 890.000 m? fertiggestellt. Nachdem in der Vergan-
genheit Hamburg und Miinchen im Fokus der Entwickler stand, lag
das grofite Neubauvolumen in 2013 in Frankfurt. Zudem stiegen
die Fertigstellungsvolumina in Stuttgart und Koln ebenfalls an. Fir
2014 wird ein Anstieg des Fertigstellungsvolumens um rund 32 %
aufinsgesamt 1,2 Millionen m? erwartet.

Die Spitzenmieten in Dusseldorf, Frankfurt und Miinchen sind im
Jahresverlauf gestiegen. Bis zum Jahresende 2013 stiegen die Spit-
zenmieten aggregiert um 1,9% wahrend der Anstieg der Durch-
schnittsmieten mit lediglich 1,5 % geringer ausfiel.

2.3. GESCHAFTSVERLAUF DES PRIME OFFICE
KONZERNS

VERMIETUNGSLEISTUNG

Auch in 2013 konnte im Prime Office-Konzern mit Tsd. 27,8 m? ein
zufriedenstellendes Neu-Vermietungsvolumen erzielt werden. Es
wurde im Vergleich zum Vorjahr fast die identische Anzahl an
Mietvertragen abgeschlossen (2013: 98 Mietvertrage; 2012: 97
Mietvertrage). Das Vermietungsvolumen des Vorjahres (Tsd. 35,4 m?)
konnte aufgrund fehlender GroRvermietungen liber 5.000 m* aber
nicht erreicht werden.
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Demgegenliber ist es gelungen Tsd. 114,7 m? (Vorjahr Tsd. 90,4 m?)
der kurzfristig auslaufenden Mietvertrage zu verldngern. Dies spie-
gelt die Zufriedenheit und Bindung unserer Bestandsmieter auf-
grund der engen und kundenorientierten Betreuung wider. Die
Verlangerungsquote betrug trotz des Auszuges der Commerzbank
aus den Objekten ,Kastor” und ,Gutleutstral’e” 55 %.

Insgesamt wurden damit in 2013 rd. 20,1 % der Flache vermietet.

STRUKTUR DER VERMIETUNGEN IN 2013

Die Vermietungen mit Flachen groBer 1.500 m* nahmen im Ge-
schaftsjahr 2013 mit 38 % der Gesamtvermietungsleistung einen
wesentlichen Stellenwert ein, dicht gefolgt von den Vermietungen
unter 500 m* mit 35 %.

Die drei groten Einzelvermietungen 2013 waren die Vermietung
von rd. 7.000 m? in Dusseldorf an eine Bank, rd. 1.700 m? in Bonn
an ein Immobilienunternehmen sowie rd. 1.500 m? in Bremen an
ein Schulungs-Unternehmen. Im Durchschnitt betrug die neu ver-
mietete Flache rd. 284 m?/Vertrag (Vorjahr rd. 359 m?/Vertrag).
Von den insgesamt neu vermieteten Tsd. 27,8 m* wurden 33,9%
nicht in den sieben wichtigsten deutschen Biirostandorten, son-
dern in Stadten wie z.B. Bonn, Bremen, Darmstadt, Erlangen, Essen,
Filderstadt, Kaiserslautern, Leipzig, Nirnberg usw. abgeschlossen.

Trotz der nach wie vor zu beobachtenden Praferenz von Mietinter-
essenten fur kiirzere Mietvertragslaufzeiten betrug die durch-
schnittliche Laufzeit der neu abgeschlossenen Mietvertrage rd.
6,2 Jahre (Vorjahr: rd. 5,5 Jahre).

DURCHSCHNITTLICHE LAUFZEIT
MIETVERTRAGE

Die durchschnittliche Laufzeit der Mietvertrage liegt bei 4,9 Jahren
und damit trotz ablaufbedingter Riickgange leicht Giber dem Vor-
jahreswert (4,6 Jahre).

MIETEINNAHMEN LIKE-FOR-LIKE

Durch die sehr guten Vermietungserfolge der letzten Jahre haben
sich die Mieteinnahmen der sowohl in 2012 und als auch im
gesamten Jahr 2013 im Eigentum befindlichen Objekte stark er-
hoht. Das Net Rental Income nach EPRA-Definition erhdhte sich
um 1,8 %.
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MIETAUSLAUFE

Durch die in 2013 erzielten Anschlussvermietungen und die er-
folgten Verkaufe konnte das Volumen der in 2014 moglicherweise
auslaufenden Mietvertrage von EUR 11,6 Mio. auf EUR 6,4 Mio. re-
duziert werden.

2.4. ERTRAGS-, FINANZ- UND VERMOGENS-
LAGE DES PRIME OFFICE KONZERNS (IFRS)

KENNZAHLENENTWICKLUNG

in TEUR 2013 2012

FFO 36.848 10%
EBITDA* 81.941 -14%
EBIT 50.250 -12%
EBDA™* 35.319 -18%
EBT 1954 >-100%
Konzernjahresiiberschuss 3.628 -18%
Konzernjahresiiberschuss

je Aktie*™™*

(in EUR) 0,04 0%
FFO je Aktie***

(in EUR) 0,45 9%

*  EBIT BEREINIGT UM ERGEBNIS AUS DER BEWERTUNG ZUM BEIZULEGENDEN
ZEITWERT

** KONZERNJAHRESUBERSCHUSS BEREINIGT UM ERGEBNIS AUS DER BEWERTUNG
ZUM BEIZULEGENDEN ZEITWERT .

*** ZUR BERECHNUNG VERWENDET 82 MIO. STAMMAKTIEN NACH KAPITALERHOHUNG
AUS GESELLSCHAFTSMITTELN

Wahrend der Konzernjahresilberschuss, im Wesentlichen bewer-
tungsbedingt und aufgrund von Sondereffekten (Transaktions-
kosten) im Zusammenhang mit der Verschmelzung mit der PO REIT
in Hohe von TEUR 7.365 belastet, unter dem Vorjahresniveau liegt,
hat sich der FFO aufgrund des signifikant reduzierten Zinsauf-
wandes um 10 % erhoht.
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FUNDS FROM OPERATIONS (FFO)

Der FFO, welcher die Mittelzufliisse aus der operativen Bewirt-
schaftung des Immobilienportfolios darstellt und daher um Sonder-
effekte bereinigt wurde, lasst sich wie folgt herleiten:

in TEUR 2013 2012

Netto Ergebnis aus

der Vermietung 85.860 -6%
Verwaltungsaufwand -4.437 -11%
Sonstige Ertrage 517 >+100%
Sonstige Aufwendungen™ -1.107 >-100%
Finanzierungsergebnis™* -43.985 14%

Funds from Operations
(FFO)

40.580 36.848 10%

* BEREINIGT UM TRANSAKTIONSKOSTEN DER VERSCHMELZUNG (TEUR 7.365) UND
REFINANZIERUNG (TEUR 234) )

** BEREINIGT UM DIE NICHT ZAHLUNGSWIRKSAMEN ZINSAUFWENDUNGEN FUR DIE
MIT EINEM RANGRUCKTRITT VERSEHENEN VERZINSLICHEN DARLEHEN GEGENUBER
NAHESTEHENDEN UNTERNEHMEN, BIS ZUM ZEITPUNKT DER EINLAGE INS
EIGENKAPITAL (TEUR 4.159) SOWIE AUS SONDEREFFEKTEN AUS DER VORZEITIGEN
BEENDIGUNG VON SWAPS (TEUR 2.909)

Das Netto Ergebnis aus der Vermietung ist in 2013 gegentber 2012
aufgrund der Verkdufe gesunken. Die Verbesserung des Finanzie-
rungsergebnisses ergab sich im Wesentlichen aus der planmaRigen
und aufRerplanmaRigen Tilgung von Bankdarlehen. Insgesamt konn-
te der FFO im Vergleich zu 2012 deutlich gesteigert werden.

ENTWICKLUNG DER OPERATIVEN
AUFWANDSPOSITIONEN

in TEUR 2013 2012

Ertrage aus der Vermietung
von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien

95.492 -6%

Nicht umlegbare Aufwen-
dungen zur Erzielung von

Mieteinnahmen -9.811 6%

Verwaltungsaufwand -4.437 -11%

Summe operative

Aufwendungen -14.248 0%

Operative Aufwendungen
im Verhéltnis zu den Er-
trdagen aus der Vermietung
von als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien

15,88%

14,92%

Das Verhaltnis zwischen den operativen Aufwendungen und den
Ertragen aus Vermietung von als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien hat sich um 0,96 Prozentpunkte verschlechtert, da bei
riicklaufigen Ertragen aus der Vermietung von als Finanzinvestition

GESCHAFTSBERICHT 2013

gehaltenen Immobilien der Verwaltungsaufwand nicht entspre-
chend gesunken, sondern gestiegen ist. Der Anstieg resultiert aus
dem Anstieg der Umlage der Servicedienstleistungen der German
Acorn bis zur Aufnahme in den Konzern im November 2013.

ERGEBNIS AUS DER VERAUSSERUNG VON
IMMOBILIEN

Im Berichtsjahr wurden die Objekte HeRlinger StraBe in Wolfsburg,
KiesstrafRe in Darmstadt sowie Konigsallee in Disseldorf mit Nut-
zen- und Lastenwechsel verkauft. Dabei wurden Erl6se aus Abgan-
gen von Immobilien in Hohe von TEUR 30.975 (Vorjahr: TEUR
104.550) und ein Ergebnis aus der VerduRerung von Immobilien in
Hohe von TEUR -358 (Vorjahr: TEUR 1.108) erzielt.

Weiterhin wurde ein Vertrag liber den Verkauf des Objekts Yorck-
stral3e in Dusseldorf mit Nutzen- und Lastenwechsel zum 1.Januar
2014 und ein Verkauf des Objekts Gotenstralle in Hamburg mit
Nutzen- und Lastenwechsel zum 31.Januar 2014 geschlossen. Der
Verkaufspreis, der zum 31. Dezember 2013 unter den als zur Ver-
auBerung klassifizierten Vermogenswerte ausgewiesenen Objekte,
betragt insgesamt TEUR 70.150, was dem Buchwert entspricht.

ERGEBNIS AUS DER BEWERTUNG ZUM
BEIZULEGENDEN ZEITWERT

Im Vergleich zum Vorjahr hat sich der Wert des Immobilienport-
folios um TEUR 98.858 verringert, was insbesondere den im Ge-
schaftsjahr getatigten Verkaufen in Hohe von TEUR 13.589 sowie
der Umgliederung der Objekte YorckstraBe in Disseldorf und
Gotenstralle in Hamburg mit TEUR 70.150 (Vorjahr: HeRlinger
StraBe in Wolfsburg TEUR 17.325) in die als zur VerduRRerung ge-
halten klassifizierten Vermogenswerte geschuldet ist.

Das Ergebnis aus der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert zum
Bilanzstichtag betrug TEUR -26.003. Im Wesentlichen ist die Ab-
wertung in dem Auszug des Hauptmieters im Objekt Kastor in
Frankfurt im vierten Quartal 2013 sowie eine Abwertung des
Objektes Heerdter Lohweg in Dusseldorf begriindet. Ansonsten
liegen die Wertriickgange insbesondere begriindet in einer im Ver-
gleich zum Vorjahr verkiirzten Mietvertragslaufzeit sowie dem
Leerstandsanstieg in vereinzelten Objekten.

FINANZERGEBNIS

Das Finanzergebnis in Hohe von TEUR -44.826 liegt unter dem Vor-
jahreswert von TEUR -48.296. Das Finanzergebnis konnte durch
den Riickgang der Finanzierungsaufwendungen um 7 % verbessert
werden. Forderlich wirkten sich die in 2013 erfolgten laufenden
und verkaufsabhangigen Tilgungen aus.

Gegenlaufig haben sich die Aufwendungen aus dem ineffekti-

ven Teil derivativer Finanzinstrumente auf TEUR 2.909 (Vorjahr:
TEUR 105) ausgewirkt.
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ERTRAGSTEUERN

Die Ertragsteuern beliefen sich in 2013 auf TEUR 3.424 (Ertrag)
(Vorjahr: TEUR 1.674) und betrafen nahezu ausschlieRlich latente
Steuern.

FINANZLAGE
in TEUR 2013 2012°
Bilanzsumme 1.466.598°° -3%
Eigenkapital 372.615* 7%
Verzinsliche Darlehen
(Bankdarlehen) ** 1.043.296* -5%
Ubrige Verbindlichkeiten 50.687° -27%
Fremdkapitalquote
(in %) 74,6 %
Eigenkapitalquote
(in %) 25,4%*
Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien™** 1.415.593°° -3%
Bankdarlehen
(Riickzahlungsbetrag) 1.044.467"*** -5%

Loan to Value
(in %)

72,2%

PRO FORMA BEREINIGT UM ZUM 31.12.12 AUSSTEHENDE TILGUNG AUS
ERHALTENEN VERKAUFSERLOSEN VON EUR 76 MIO.

° VERGLEICHSWERTE ANGEPASST AUFGRUND AUSWEISANDERUNG ABGEGRENZTER
MIETANREIZE (6.1. KONZERNANHANG) .

* BERUCKSICHTIGUNG DER VERZINSLICHEN DARLEHEN GEGENUBER NAHE
STEHENDEN UNTERNEHMEN (JUNIOR TRANCHE) ALS EIGENKAPITAL

** EINSCHLIESSLICH DER VERBINDLICHKEITEN IM ZUSAMMENHANG MIT ALS ZUR
VERAUSSERUNG GEHALTEN KLASSIFIZIERTEN VERMOGENSWERTEN

*** EINSCHLIESSLICH DER ALS ZUR VERAUSSERUNG GEHALTEN KLASSIFIZIERTE
VERMOGENSWERTE

**** NOMINALBETRAG DER BANKDARLEHEN ABZGL. ZUR TILGUNG RESERVIERTER
VERKAUFSERLOSE

73,8%

ERHOHUNG DES WIRTSCHAFTLICHEN
EIGENKAPITALS SOWIE STARKUNG
DER INNENFINANZIERUNGSKRAFT

Aus dem Herkules Akquisitionsdarlehen wurde ein Teilbetrag liber
urspriinglich EUR 150 Mio. im Geschaftsjahr 2010 im Zuge der Re-
finanzierung durch ein nahestehendes Unternehmen der Gesell-
schaft, ibernommen (Junior Loan). Die Darlehensforderungen
gegeniber der PortfolioCo I, den Herkules Immobilien KGs sowie
den Herkules Regionen GmbHs im Gesamtnennbetrag von rund
EUR 135 Mio. wurden am 25. November 2013 auf die Aktionare
der Gesellschaft und von diesen am 26. November 2013 im Wege
der Einlage auf die Gesellschaft libertragen. Bereits in der Vergan-
genheit wurde der Junior Loan als Bestandteil des wirtschaftlichen
Eigenkapitals behandelt und das Finanzergebnis um die Zins-
aufwendungen des Junior Loans bereinigt.
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Insbesondere durch die laufenden Tilgungen sowie Tilgungen aus
Immobilienverkdufen im Berichtsjahr konnte die (wirtschaftliche)
Eigenkapitalquote verbessert werden und liegt zum Jahresende
bei 28,0 %.

VERZINSLICHE DARLEHEN

Die verzinslichen Darlehen (Bankdarlehen) wurden im Geschafts-
jahrum ca. 17 % reduziert.

Das Herkules-Akquisitionsdarlehen in Hohe von EUR 472 Mio. zum
31. Dezember 2013 wurde am 20. Februar 2014 zurlickgefiihrt und
durch das Herkules-Refinanzierungsdarlehen in Hohe von EUR 425
Mio. ersetzt.

Das Homer Akquisitionsdarlehen in Hohe von EUR 456 Mio. zum
31. Dezember 2013 wurde von der Landesbank Hessen-Thiiringen
(nachfolgend: ,HelaBa“) mit Unterbeteiligung der Deutschen Pfand-
briefbank (,pbb“) gewahrt. Am 20. Februar 2014 wurde das Darle-
hen zuriickgefiihrt und durch das Homer-Refinanzierungsdarlehen
in Hohe von EUR 370 Mio. ersetzt.

Zu den Refinanzierungen der beiden Portfolio-Darlehen verweisen
wir auf die Ausfiihrungen zu den Ereignissen nach dem Bilanz-
stichtag im Nachtragsbericht.

INVESTITIONEN

Im Geschaftsjahr wurden werterhéhende MaBnahmen in Hohe
von TEUR 10.846 (Vorjahr: TEUR 22.022) finanziert. Hierbei han-
delte es sich insbesondere um MaRBnahmen im Rahmen von Neu-
vermietungen. Zum 31. Dezember 2013 bestehen Investitionsver-
pflichtungen in Hohe von TEUR 2.403 (Vorjahr: TEUR 2.730) fiir
MaRnahmen am Immobilienportfolio des Konzerns. Der Konzern
wird diese MaBnahmen aus eigenen Mitteln finanzieren kénnen.

CASHFLOW
in TEUR 2013 2012
Cashflow aus laufender
Geschaftstatigkeit 84.123 -14%
Cashflow aus der
Investitionstatigkeit 81.522 -76%
Cashflow aus der
Finanzierungstatigkeit -87.124 -97%
Zahlungswirksame
Veranderungen -79.870 78.521 >-100%
Umgliederung Zahlungsmit-
tel aus VerauRerungsgruppe 0 >-100%
Finanzmittelfonds
zum 31. Dezember 117.490 -68%
davon reserviert fir
Tilgungszahlungen 76.184 -100%
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Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit hat sich aufgrund
des Riickgangs der Ertrage aus der Vermietung von als Finanzinves-
tition gehaltenen Immobilien sowie reduzierter Verbindlichkeiten
um 14 % reduziert.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit hat sich aufgrund riick-
ldufiger Verkdufe von Immobilien vermindert (Einzahlungen in
Hohe von TEUR 30.975; Vorjahr: TEUR 104.550). Weiterhin war der
Konzern wie in den Vorjahren bestrebt, die Qualitat der Ausstat-
tung des Immobilienportfolios fiir die Mieter zu optimieren so-
wie Anreize fiir neue Mieter zu schaffen, und hat Investitionen in
Hohe von TEUR 10.846 (Vorjahr: TEUR 22.022) in die Immobilien-
substanz getatigt.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit wurde insbesondere
durch die gegenliber dem Vorjahr verkaufsbedingt stark ange-
stiegenen Darlehensriickfiihrungen (Netto-Tilgungen) in Hohe von
TEUR 127.814 (Vorjahr: TEUR 40.867) beeinflusst.

In den liquiden Mitteln ist ein Betrag in Hohe von TEUR 3.865 (Vor-
jahr: TEUR 5.775) fiir die nachste Zins- und Tilgungszahlung an die
Banken enthalten.

VERMOGENSLAGE

Es ist dem Konzern gelungen, die Vermogenslage in 2013 zu ver-
bessern, wie sich aus der nachfolgenden komprimierten Dar-
stellung der Bilanz ergibt. Besonders erfreulich ist die weitere
Erhohung der Eigenkapitalquote auf Basis des wirtschaftlichen
Eigenkapitals.

in TEUR 2013 2012
Bilanzsumme 1.542.782* -8%
Langfristige Vermogens-

werte 1.398.268"" -7%
Kurzfristige Vermogens-

werte 144.514"  -13%
Eigenkapital 372.615* 7%
Langfristige Verbindlich-

keiten 567.584* -100%
Kurzfristige Verbindlich-

keiten 602.583"* 70%
Fremdkapitalquote

(in %) 75,8%
Eigenkapitalquote

(in %) 24,2%*

IN 2012 BERUCKSICHTIGUNG DER VERZINSLICHEN DARLEHEN GEGENUBER
NAHESTEHENDEN UNTERNEHMEN (JUNIOR TRANCHE) ALS EIGENKAPITAL

* VERGLEICHSWERTE ANGEPASST AUFGRUND AUSWEISANDERUNG ABGEGRENZTER
MIETANREIZE (6.1. KONZERNANHANG)

GESCHAFTSBERICHT 2013

ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE
IMMOBILIEN

Die zum Bilanzstichtag erfolgte Abwertung des Immobilienport-
folios in Hohe von netto TEUR 26.003 auf TEUR 1.299.410 ist ins-
besondere in dem Auszug des Hauptmieters im Objekt Kastor in
Frankfurt im vierten Quartal 2013 sowie einer Abwertung des
Objektes Heerdter Lohweg in Diisseldorf begriindet. Ansonsten
liegen die Wertriickgange im Wesentlichen begriindet in einer im
Vergleich zum Vorjahr verkiirzten durchschnittlichen Mietvertrags-
laufzeit sowie dem Leerstandsanstieg in vereinzelten Objekten.

Die in 2013 und den Vorjahren erzielten Verkaufserlose unterstiit-
zen die Marktwerte des Immobilienportfolios.

NET ASSET VALUE (NAV)

Der Net Asset Value konnte im Geschaftsjahr gegeniliber dem Vor-
jahr leicht gesteigert werden.

in TEUR 2013 2012

Als Finanzinvestition

gehaltene Immobilien 1.398.268  -7%
Verzinsliche Darlehen -1.119.480* -17%
Zahlungsmittel 117490 -68%
Sonstige Aktiva und Passiva -23.663  57%
Net Asset Value (NAV) 399.208 372.615 7%
Net Asset Value (NAV)

je Aktie** (in EUR) 4,87 4,54 7%

*IN 2012 BERUCKSICHTIGUNG DER VERZINSLICHEN DARLEHEN GEGENUBER NAHE
STEHENDEN UNTERNEHMEN (JUNIOR TRANCHE) ALS EIGENKAPITAL B

** ZUR BERECHNUNG VERWENDET 82 MIO. STAMMAKTIEN NACH KAPITALERHOHUNG
AUS GESELLSCHAFTSMITTELN .

°  VERGLEICHSWERTE ANGEPASST AUFGRUND AUSWEISANDERUNG ABGEGRENZTER
MIETANREIZE (6.1. KONZERNANHANG)

2.5. ERTRAGS-, FINANZ- UND
VERMOGENSLAGE DER PRIME OFFICE AG
(JAHRESABSCHLUSS)

ERTRAGSLAGE

Das Geschaftsjahr 2013 stand sehr stark im Zeichen der Ver-
schmelzung zwischen der OCM-Gruppe und der PO REIT, welche
am 21. Januar 2014 mit handelsrechtlicher Rickwirkung zum
1. Juli 2013 wirksam wurde. Die urspriinglich als reine Holding-
Gesellschaft tatige Prime Office weist nun aufgrund der Ver-
schmelzung mit der PO REIT, der German Acorn und der Anwach-
sung der FinCo KG fiir sechs Monate operatives Geschaft aus.
Eine Vergleichbarkeit mit dem Vorjahr ist daher nicht gegeben.
Dariiber hinaus wurde das Geschaftsjahr erheblich durch Sonder-
effekte aufgrund von Transaktions- und Finanzierungskosten be-
lastet. Gegenlaufig wirkt sich die Auflésung von in Vorjahren vor-
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genommenen Wertberichtigungen auf Finanzanlagen aus, sodass
der Jahresabschluss 2013 insgesamt mit einem Verlust in Hohe
von EUR 29 Mio. abgeschlossen wurde.

Die Umsatzerlése aus der Vermietung resultieren aus den durch
die Verschmelzung mit der PO REIT Gibernommenen 13 Biiroimmo-
bilien, von denen im 2. Halbjahr 2013 zwei Objekte verauRert wur-
den. Im Vergleich zum Geschaftsjahr 2012 der PO REIT haben sich
die Vermietungsertrage einerseits aufgrund von Verkaufen und an-
dererseits aufgrund von Leerstand insbesondere in den Objekten
xcite, Diisseldorf, und Westendensemble, Frankfurt a. M., reduziert.

Die Verkaufe SZ-Turm sowie HufelandstraBe in Miinchen haben
aus der Differenz zwischen Verkaufserlés und Abgdngen der
Buchwerte zu einem Ertrag in Hohe von TEUR 2.919 geflihrt. Dem-
gegenuber stehen jedoch Kosten fiir die Beseitigung von Bauman-
geln in Hohe von TEUR 2.010, die unter den nicht umlagefahigen
Baukosten innerhalb der Aufwendungen fiir Immobilienbewirt-
schaftung sowie Rechts- und Beratungskosten in Hohe von TEUR
1.459, die unter den sonstigen betrieblichen Aufwendungen aus-
gewiesen werden.

Aufgrund der Verschmelzung mit der German Acorn sowie der
PO REIT weist die Prime Office erstmals Personalaufwand aus. Der
Personalaufwand resultiert aus der Vergiitung von 34 Mitarbeitern
sowie den Vorstanden seit dem Verschmelzungsstichtag 1. Juli
2013. Dem Personalaufwand der German Acorn stehen Umsatz-
erlése aus Asset- sowie Service-Dienstleistungen in Hohe von
TEUR 2.322 fiir das Herkules- und Homer Portfolio gegentiber.

Aufgrund von zum Stichtag laufenden Verkaufsverhandlungen
und einem notariell beurkundeten Kaufvertrag vom 17. Januar
2014 erfolgte eine auRerplanmafRige Abschreibung in Hohe von
TEUR 6.512 fiir das Objekt Stuttgart/Fellbach auf den niedrigeren
Verkaufspreis.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten im Wesent-
lichen die Transaktionskosten der Verschmelzung, die nicht als
Anschaffungsnebenkosten der Transaktion aktiviert, sondern so-
fort aufwandswirksam erfasst wurden. Die Verschmelzung ist
aus Sicht des Grunderwerbsteuergesetzes ein steuerpflichtiger
Anschaffungsvorgang, sodass auf die Ubernahme der zum Zeit-
punkt der Eintragung der Verschmelzung im Bestand befindlichen
10 Objekte Grunderwerbsteuer von ca. EUR 23 Mio. zu entrichten
ist. Darliber hinaus sind Kosten im Rahmen der Due Diligence,
der Unternehmensbewertung, der Verschmelzungspriifung, eine
M&A Fee, Kosten fiir die Erteilung eines Comfort Letters sowie
Rechts- und Beratungskosten in Hohe von insgesamt TEUR 11.425
angefallen.

Die Prime Office hat im Geschaftsjahr 2009 aufgrund des un-
sicheren Marktumfeldes im Zusammenhang mit der weltweiten
Finanz- und Wirtschaftskrise und den daraus resultierenden Un-
sicherheiten auBerplanmaRige Abschreibungen im Finanzanlage-
vermogen auf den niedrigeren beizulegenden Wert bereits bei nur
vorlibergehender Wertminderung durchgefiihrt. Auf Basis der Be-
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wertung des Finanzanlagevermogens in 2013 haben sich Zuschrei-
bungen in Hohe von TEUR 55.000 ergeben, welche unter den Ertra-
gen aus Beteiligungen ausgewiesen werden. Die Anwachsung der
FinCo KG fiihrte zu einem Ertrag in Hohe von TEUR 217 aufgrund
der bislang in der FinCo KG thesaurierten Gewinne, welcher eben-
falls unter den Ertragen aus Beteiligungen ausgewiesen wird.

Das Ergebnis 2013 wurde durch Aufwendungen im Zusammen-
hang mit der vorzeitigen Abldsung von Finanzinstrumenten im Zu-
sammenhang mit der Riickflihrung von Darlehen aufgrund von
Objektverkdufen und Sondertilgungen der PO REIT in Hohe von
TEUR 28.610 belastet. Im Zusammenhang mit der VerduBerung
der Objekte SZ-Turm sowie Hufelandstrae in Miinchen wurden
die Darlehen sowie die dazu abgeschlossenen Finanzinstrumente
zurlickgefiihrt und die negativen Marktwerte der Zinsswaps in
Hohe von TEUR 9.861 realisiert. Darlber hinaus wurden zur Ver-
besserung der Eigenkapitalquote auRerplanmafige Tilgungen auf
Darlehen vorgenommen und korrespondierend Zinsswaps redu-
ziert. In diesem Zusammenhang wurden ebenfalls negative Markt-
werte in Hohe von TEUR 18.749 realisiert. Des Weiteren musste fir
einen Zinsswap zum 31. Dezember 2013 erstmalig eine Droh-
verlustriickstellung in Hohe von TEUR 7.002 gebildet werden, da
der Effektivitdtstest negativ ausgefallen ist.

FINANZLAGE

Das zum 31. Dezember 2013 ausgewiesene Eigenkapital hat sich
trotz des Jahresfehlbetrages in Hohe von TEUR 29.416 aufgrund
der Einlage einer Darlehensforderung in Héhe von TEUR 135.078
durch die Altaktionare der Prime Office am 26. November 2013
erhoht. Darliber hinaus ist die Position ,Zur Durchfiihrung der
beschlossenen Kapitalerhohung geleistete Einlagen dem Eigen-
kapital zuzurechnen. Da die Verschmelzung jedoch erst am 21. Ja-
nuar 2014 im Handelsregister der Gesellschaft eingetragen wurde,
wurde erst danach das Grundkapital wirksam erhoht. Dartiber
hinaus konnte am 14. Februar 2014 eine Barkapitalerhdhung ab-
geschlossen werden, wodurch das Grundkapital um weitere TEUR
46.588 und die Kapitalrticklage um TEUR 83.859 erhoht wurden.

Nach Abschluss dieser MaBnahmen betragt die Eigenkapitalquote
im handelsrechtlichen Abschluss ca. 68 %.

Die sonstigen Riickstellungen enthalten im Wesentlichen Riickstel-
lungen fiir die Grunderwerbsteuer in Hohe von TEUR 23.000, Riick-
stellungen fur derivative Finanzinstrumente in Héhe von TEUR
7.506 sowie Riickstellungen flr Transaktionskosten in Hohe von
TEUR 8.545.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten stehen in Zusam-
menhang mit den Finanzierungen der Objekte der PO REIT und
haben Laufzeiten bis zu sechs Jahren. Zu den kurzfristigen Verbind-
lichkeiten gegentiber Kreditinstituten verweisen wir auf die Finan-
zierungs- und Liquiditatsrisiken unter ,3.2. Risikobericht".
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VERMOGENSLAGE

Von den 13 im Rahmen der Verschmelzung zum 1. Juli 2013 lber-
nommenen Immobilien wurden im zweiten Halbjahr 2013 die Ob-
jekte SZ-Turm sowie HufelandstraRBe in Miinchen verkauft. Das
Objekt Stuttgart/Fellbach ist zum Bilanzstichtag auf den verein-
barten Verkaufspreis abgewertet worden, sodass sich insgesamt
ein Immobilienvermoégen in Hohe von EUR 630 Mio. ergibt. Der
Marktwert It. CBRE fiir diese Immobilien betragt insgesamt EUR
640 Mio..

Die Veranderung der Anteile an verbundenen Unternehmen resul-
tiert zum einen aus der Verschmelzung der FinCo GmbH sowie der
Anwachsung der FinCo KG auf die Gesellschaft und zum anderen
wurden die Wertberichtigungen auf die Anteile an der Portfolio-
Co | aufgelost. Daruiber hinaus sind die Ausleihungen an verbunde-
ne Unternehmen gestiegen, zum einen aus der Einlage eines Dar-
lehens durch die Alt-Aktionare der Prime Office und zum anderen
aufgrund der Anwachsung der FinCo KG.

Die liquiden Mittel aus den VerauBerungen wurden nicht vollstan-
dig fiir die Tilgung verwendet und stehen zur freien Verfligung.

3. RISIKO- UND CHANCENBERICHT

Die Betrachtung von Risiken und Chancen erfolgt separat in einer
Brutto-Betrachtung.

3.1. RISIKOMANAGEMENT

Die Prime Office bzw. der Prime Office Konzern verfiigt lber ein
Risikomanagementsystem. Ziel des Risikomanagementsystems ist
die friihzeitige vollstandige Identifikation und Bewertung von Risi-
ken, maBgeblich auf Ebene der Prime Office sowie der Teilkonzerne
der PortfolioCo | und PortfolioCo II. Das Risikomanagementsys-
tem erfiillt eine Sicherungsfunktion zur Erreichung nachhaltigen
Wachstums und zur nachhaltigen Steigerung des Unternehmens-
wertes. Dabei wird anhand von operativen Kennzahlen sowie
Finanzkennzahlen ein Bezug zu den identifizierten Risikofeldern
hergestellt. Der Fokus liegt hierbei auf den Kennzahlen zur Ent-
wicklung des Leerstandes sowie der Vermietungen, des Cashflows,
der Liquiditat sowie der Bilanzstrukturkennzahlen.

Durch eine intensive Kommunikation innerhalb der Fiihrungs-
ebene des Konzerns haben alle Entscheidungstrager jederzeit tiber
alle relevanten Entwicklungen im Unternehmen und im Konzern
Kenntnis. Somit kénnen abweichende Entwicklungen oder ent-
stehende Risiken, welche potenziell auch bestandsgefahrdender
Natur sein kénnen, rechtzeitig aufgedeckt und entsprechende
Gegenmalinahmen eingeleitet werden. Dem Aufsichtsrat werden
zu jeder seiner Sitzungen umfangreiche Informationen zu allen
relevanten Fragestellungen und Entwicklungen des Konzerns zur
Verfligung gestellt.

GESCHAFTSBERICHT 2013

Das Risikomanagement im Hinblick auf den Rechnungslegungs-
prozess versteht sich als Teil des internen Kontrollsystems. Nach-
folgend sind die wesentlichen Merkmale des internen Kontroll-
systems und des Risikomanagementsystems im Hinblick auf den
(Konzern-)Rechnungslegungsprozess der Prime Office aufgefiihrt:

« Klare Organisations-, Unternehmens- sowie Kontroll- und Uber-
wachungsstruktur,

+ Konzernweit abgestimmte Planungs-, Reporting-, Controlling-
und Friihwarnsysteme und -prozesse zur umfanglichen Analyse
und Steuerung ertragsrelevanter Risikofaktoren,

+ Eindeutige Zuordnung der Funktionen in simtlichen Bereichen
des Rechnungslegungsprozesses (z.B. Finanzbuchhaltung, Con-
trolling),

« Schutz der im Rechnungswesen eingesetzten EDV-Systeme gegen
unbefugten Zugriff,

« Uberwiegender Einsatz von Standardsoftware im Bereich der ein-
gesetzten Finanzsysteme,

+ Einrichtung eines internen Richtlinienwesens,

- RegelmaRige Uberprifung der Vollstandigkeit und Richtigkeit
der Daten des Rechnungswesens anhand von Stichproben und
Verplausibilisierungen,

+ Wesentliche rechnungslegungsrelevante Prozesse unterliegen
regelmaRigen Uberprifungen,

+ Anwendung des Vier-Augen-Prinzips bei allen rechnungslegungs-
relevanten Prozessen,

+ Der Aufsichtsrat befasst sich mit wesentlichen Fragen der Rech-
nungslegung, des Risikomanagements, des Prifungsauftrags
sowie seinen Schwerpunkten,

+ Kontinuierliche Anpassung des konzernweiten Risikomanage-
mentsystems an aktuelle Entwicklungen und fortlaufende Uber-
prifung seiner Funktionsfahigkeit.

Durch das rechnungslegungsbezogene interne Kontroll- und Risiko-
managementsystem wird sichergestellt, dass Sachverhalte bilan-
ziell richtig erfasst, aufbereitet, gewiirdigt und so in die externe
Rechnungslegung tibernommen werden und dass die Rechnungs-
legung bei der Prime Office sowie bei allen Konzernunternehmen
einheitlich und im Einklang mit den rechtlichen und gesetzlichen
Vorgaben sowie der Satzung erfolgt.

Im Bezug auf das Finanzrisikomanagement ergreift der Vorstand
folgende MalRnahmen. Die wesentlichen durch den Prime Office
Konzern verwendeten Finanzinstrumente umfassen Bankdarlehen,
Zahlungsmittel und Finanzinstrumente. Der Hauptzweck dieser
Finanzinstrumente ist die Finanzierung der Objektankaufe. Der
Konzern verfugt liber weitere finanzielle Vermoégenswerte und
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen, die unmittelbar
im Rahmen der Geschaftstatigkeit entstehen. Des Weiteren geht
der Prime Office-Konzern auch derivative Geschafte in Form von
Zinsswaps und Zinscaps ein. Zweck dieser derivativen Finanzinstru-
mente ist das Risikomanagement von Zinsrisiken, die sich aus den
variabel abgeschlossenen Darlehensvertragen ergeben. Ein Handel
mit Zinsswaps/-caps erfolgte nicht und wird auch in Zukunft nicht
erfolgen.
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3.2. RISIKOBERICHT

ALLGEMEINE GESETZESANDERUNGEN IM
IMMOBILIENBEREICH

Die Geschaftstatigkeit beschrankt sich auf den deutschen Immo-
bilienmarkt. Die Prime Office unterliegt damit den in Deutschland
geltenden rechtlichen Rahmenbedingungen, insbesondere miet-
und umweltrechtlicher Art. Anderungen dieser Rahmenbedin-
gungen auf nationaler oder auch auf europdischer Ebene oder
Anderungen bei der Auslegung und Anwendung bestehender Vor-
schriften, insbesondere durch neue Entscheidungen von Gerichten
und Verwaltungsbehorden, kénnten sich nachteilig auf die Ge-
schaftstatigkeit der Gesellschaft auswirken. Ebenso kénnten Ande-
rungen im Bereich der mietrechtlichen Bestimmungen beispiels-
weise dazu flihren, dass die Gesellschaft Aufwendungen fiir die
Renovierung und Modernisierung von Gebauden oder Neben-
kosten nicht mehr in derselben Weise auf Mieter umlegen kann
wie bisher oder Mieterh6hungen und Mietkiindigungen nur
unter erschwerten Bedingungen oder mit erhéhten Kosten durch-
fiihren darf.

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken oder
weiterer die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft beeintrachtigen-
der Anderungen der rechtlichen und steuerrechtlichen Rahmen-
bedingungen kdénnte sich erheblich nachteilig auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft auswirken.

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG
IM IMMOBILIENBEREICH

Der deutsche Markt fiir Gewerbeimmobilien unterlag in der Ver-
gangenheit deutlichen Schwankungen, die unter anderem mit der
Entwicklung der gesamtwirtschaftlichen Situation in Deutschland
zusammenhingen. Negative Entwicklungen in diesem Zeitraum
flihrten teilweise zu hohen Leerstanden und Wertbeeintrachtigun-
gen bei Bliroimmobilien. Durch die Konzentration der Prime Office
auf den deutschen Gewerbe- und hier speziell den Bliroimmobi-
lienmarkt 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 ande-
rem die Qualitat und Finanzkraft der derzeitigen und zukiinftigen
Mieter der Immobilien der Gesellschaft, die theoretische Moglich-
keit, zusatzliche attraktive Immobilien zu angemessenen Preisen
zu erwerben, die maligeblichen gesetzlichen und steuerlichen
Rahmenbedingungen fiir einen solchen Erwerb, die gesamtwirt-
schaftliche Entwicklung des Standorts Deutschland und der loka-
len Gegebenheiten. Eine unglnstige Entwicklung eines oder
mehrerer dieser Faktoren kdnnte sich erheblich nachteilig auf die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft auswirken.
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INVESTITIONS-/DESINVESTITIONSRISIKO

Die Strategie der Gesellschaft sieht vor, das Portfolio auch zukiinf-
tig um geeignete, den Qualitatsanforderungen der Gesellschaft
in Bezug auf Lage, Objektqualitat, Mieter und Cashflow entspre-
chende Blroimmobilien zu erweitern. Zudem plant die Gesell-
schaft in Zusammenhang mit bestehenden Nachvermietungs-
erfordernissen umfassende Revitalisierungs- und UmbaumaRnah-
men fir verschiedene Immobilien. Verzégerungen der Umbau-
malnahmen oder Schwierigkeiten im Zusammenhang mit der
Finanzierung der MaRnahmen kénnen zu verldngerten Leer-
standszeiten fiihren, die damit Auswirkungen auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben. Daneben werden
von der Gesellschaft Erwerbe von Bliroimmobilien guter Qualitat
in guten Lagen, deren Potenzial zur Entwicklung in eine hoch-
wertige Bliroimmobilie genutzt werden soll, in Betracht gezogen.
Gleiches gilt fiir hochwertige Bliroimmobilien, die sich im Bau be-
finden bzw. fiir die eine umfassende Planung im Rahmen der Pro-
jektentwicklung weitgehend abgeschlossen ist. Dabei soll der
Gesamtanteil der Projektentwicklung 10% des Bruttovermogens
(Summe der Aktiva) der Gesellschaft nicht Uberschreiten. Zur
kosteneffizienten Erfiillung dieses Ziels ist die Gesellschaft darauf
angewiesen, dass die von ihr angestrebten und vorbereiteten
Immobilientransaktionen und Projektentwicklungen zu den ge-
planten Bedingungen im vorgegebenen Zeitrahmen durchgefiihrt
werden. Durch auRerplanmaRige Hindernisse im Ablauf, vollstan-
dige Einstellung der Herstellungs- oder sonstiger BaumaBnahmen,
z.B. aufgrund der Insolvenz des Bau- bzw. Generalunternehmers,
der aufgrund der Nichtrealisierbarkeit des Projektes aus wirt-
schaftlichen, technischen oder planungsrechtlichen Griinden, recht-
liche Probleme oder Modernisierungs- und UmbaumaBnahmen,
die sich Uber einen langeren Zeitraum als urspriinglich geplant
hinziehen — z.B. durch langfristige Genehmigungsverfahren oder
die Erteilung von Bauauflagen —, kann es zu nicht erwarteten zeit-
lichen Verschiebungen sowie damit verbundenen Kostensteige-
rungen kommen. Geplante Akquisitionen von Immobilien und
Projektentwicklungsvorhaben konnen in diesen Fallen méglicher-
weise nicht zu wirtschaftlich angemessenen Konditionen durch-
gefuhrt werden. Dariiber hinaus konnte das Uberschreiten der
Entwicklungs- oder Vermarktungsdauer dazu fihren, dass sich
eine urspriinglich glinstige Nachfrage- oder Wettbewerbssituation
verschlechtert. Ferner kénnen Schadensersatzanspriiche Dritter
(z.B. Mieter) entstehen, wenn vertraglich gesetzte Fertigstellungs-
fristen nicht eingehalten werden. Solche Entwicklungen kénnten
sich erheblich nachteilig auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft auswirken.

FINANZIERUNGS- UND LIQUIDITATSRISIKEN

Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2013 bestehen im Prime Office-
Konzern Verbindlichkeiten aus Darlehen von Kreditinstituten in
Hohe von EUR 928 Mio. Die im Prime Office-Konzern ausgewiese-
nen Darlehen aus der Herkules und Homer Akquisitionsfinanzie-
rung waren spatestens zum 30. April/31. Marz 2014 bzw. nach
Abschluss der Barkapitalerhohung fallig. Am 19. bzw. 20. Februar
2014 wurden die beiden Immobilienportfolien refinanziert. Das
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ausgereichte Herkules Refinanzierungsdarlehen in Hoéhe von
EUR 425 Mio. hat in Hohe von EUR 202 Mio. eine Laufzeit von fuinf
Jahren und in Hohe von EUR 223 Mio. eine Laufzeit von sieben Jah-
ren. Das Homer Refinanzierungsdarlehen in Héhe von EUR 370
Mio. hat eine Laufzeit bis zum 30. September 2018. Die Differenz
zwischen Riickflihrungsbetrag und Refinanzierungsdarlehen wur-
de aus liquiden Mitteln sowie den Erlésen aus der Barkapitalerho-
hung finanziert.

Im Jahresabschluss der Gesellschaft werden Verbindlichkeiten aus
Darlehen von Kreditinstituten in Hohe von EUR 329 Mio. aus der
Verschmelzung mit der PO REIT ausgewiesen, der kurzfristige An-
teil dieser Darlehen betragt EUR 107 Mio. Aus dem Verkaufserlds
fir das Objekt in Fellbach wurde der entsprechende Darlehens-
betrag in Hohe von EUR 28 Mio. zuriickgeflihrt. Am 31. Dezember
2013 endete der Finanzierungsvertrag fiir Objekte in Stuttgart,
Nirnberg und Disseldorf mit einem Gesamtdarlehensstand nach
einer Sondertilgung in Hohe von EUR 40 Mio. zum 31. Dezember
2013 von rund EUR 55 Mio., der bis zum 31. Marz 2014 verlangert
wurde und fiir den ein neuer Darlehensvertrag mit einer Laufzeit
bis 31. Dezember 2018 am 21. Marz 2014 unterzeichnet wurde.

Der Vorstand geht davon aus, dass die Konditionenverhandlungen
im Hinblick auf das Darlehen fiir ein Objekt in Frankfurt planma-
RBig verlaufen und die Finanzierungen zu marktgerechten Kondi-
tionen fortgefiihrt werden kénnen.

Fiir die Leerstande im Portfolio und die beabsichtigten Revitalisie-
rungsmaBnahmen missen keine zusatzlichen Fremdmittel auf-
genommen werden, da die Gesellschaft tiber ausreichend liquide
Mittel verfiigt. Der Vorstand geht davon aus, dass die Gesellschaft
ihren finanziellen Verpflichtungen jederzeit nachkommen kann.

Im Geschaftsjahr 2014 plant die Gesellschaft mit einer Mindest-
liquiditat auf Monatsbasis, d. h. liquide Mittel inklusive Geldmarkt-
fonds, abzliglich in bar hinterlegter Sicherheiten, die rund EUR 22
Mio. nicht unterschreitet.

ZINSANDERUNGSRISIKO

Der Prime Office-Konzern verfolgt grundsatzlich eine sicherheits-
orientierte Finanzierungspolitik. Fiir das Homer und Herkules
Portfolio wurden Finanzierungen auf EURIBOR-Basis vorgenom-
men. Um ein Zinsdanderungsrisiko abzusichern, wurden im Rah-
men der Refinanzierung im Februar 2014 in Hohe von 80% des
Darlehensbetrages derivative Finanzinstrumente erworben. Die
mit den Darlehen der PO REIT in Zusammenhang stehenden Zins-
sicherungsgeschafte wurden in der Regel so abgeschlossen, dass
der gesamte Zins fixiert wurde. Die sich aus den Finanzinstrumen-
ten ergebenden wesentlichen Risiken der Gesellschaft und des
Konzerns bestehen aus zinsbedingten Cashflowrisiken, Liquiditats-
risiken und Ausfallrisiken. Es erfolgt eine laufende Uberprifung
der abgeschlossenen Finanzinstrumente hinsichtlich ihrer Markt-
bewertung sowie ihrer Eignung als Absicherung gegen Anderun-
gen des Zinsniveaus sowie des ungesicherten Anteils. Bei entspre-
chender Zinsentwicklung miissen aufgrund der Darlehensvertrage
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fiir den ungesicherten Anteil weitere Zinssicherungsgeschafte ab-
geschlossen werden. Auf diese Weise begegnet der Konzern héhe-
ren Finanzierungskosten aus einem moglichen Zinsanstieg, der
sich negativ auf die Eigenkapitalverzinsung auswirken wiirde. Zu
den Auswirkungen aufgrund méglicher Marktwertanderungen ver-
weisen wir auf die Angaben im Anhang des Jahresabschlusses der
Prime Office sowie im Konzernanhang zum 31. Dezember 2013.

Grundsatzlich bestehen Zinsanderungsrisiken fiir neue und beste-
hende Immobilienfinanzierungen, die so weit wie moglich durch
Abschluss von Darlehensvertragen mit langfristiger Zinsbindung
ausgeschlossen werden. Dennoch ist nicht auszuschlieRen, dass
Anschlussfinanzierungen nur zu héheren Zinskonditionen als kal-
kuliert abgeschlossen werden konnen, die durch die Kapitalmarkt-
situation und die volkswirtschaftliche Lage mafgeblich beeinflusst
werden. Eine schlechtere Bonitat der Prime Office konnte Anschluss-
finanzierungen oder die Verlangerung bzw. Erneuerung von Kredit-
linien negativ beeinflussen. Die Fixierung der Konditionen des Dar-
lehensvertrags fiir ein Objekt in Frankfurt in Hohe von EUR 38 Mio.
endete zum 31. Dezember 2013 und wurde zunachst bis zum
31. Marz 2014 verlangert. Aktuell gibt es keine Anzeichen dafiir,
dass es nicht zu einer Einigung zu marktiiblichen Konditionen kom-
men wird. Die Laufzeit des Darlehens endet am 31. Dezember 2017.

RECHTLICHE RISIKEN

Insgesamt konnten Anderungen der rechtlichen Rahmenbedingun-
gen, z.B.im Miet- oder Umweltrecht, nachteilige Folgen auf die Ge-
schaftstatigkeit der Prime Office haben. Zudem kénnte die Prime
Office aufgrund einer Nichterfiillung baurechtlicher Anforderun-
gen in Anspruch genommen werden oder musste fiir derzeit nicht
erkannte Altlasten, Umweltverunreinigungen und gesundheits-
schadliche Bausubstanzen oder andere nicht eingeplante Kosten
aufkommen.

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

MIETERRISIKEN

Die Prime Office konnte aus Gewahrleistungen bei der Vermietung
oder dem Verkauf von Immobilien sowie bei der Weiterentwicklung
von Immobilien in Anspruch genommen werden, ohne addquate
Rickgriffsanspriiche zu haben. Die Verwendung standardisierter
Vertrage kann im Falle von fehlerhaften Vertragsklauseln oder bei
Anderungen der rechtlichen Rahmenbedingungen zu Forderun-
gen gegen die Prime Office aus einer Vielzahl von Vertrdgen, zu
Forderungsausfallen oder erhéhten Aufwendungen aufseiten der
Gesellschaft fiihren. Einzelne Mieter der Gesellschaft kdnnten ver-
suchen, ihre Mietvertrage unter Berufung auf die strengen Form-
vorschriften des deutschen Mietrechts fiir langfristige Mietver-
trage vorzeitig zu beenden.
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LEERSTANDSRISIKEN

Die Ertrage der Prime Office hangen fast ausschlieflich von den
Mieteinnahmen aus Bliroimmobilien des Portfolios der Gesellschaft
ab. Sollten ein oder mehrere Mieter tber einen langeren Zeitraum
nicht in der Lage sein, seinen bzw. ihren Zahlungspflichten ganz
oder teilweise nachzukommen, oder langfristige Mietvertrage auf-
grund aulRerordentlicher Griinde vorzeitig kiindigen und sich da-
her die Leerstandsquote der Immobilien der Gesellschaft erhéhen,
kénnte dies zu einer erheblichen Verringerung der Mieteinnahmen
der Gesellschaft fiihren.

Das Portfolio der Prime Office weist zum Zeitpunkt der Bericht-
erstattung insgesamt eine durchschnittliche, gewichtete Restmiet-
vertragslaufzeit (WALT) von 5,2 Jahren auf. Die kiirzesten Miet-
vertragsrestlaufzeiten (gewichtet) weisen das Xcite in Dusseldorf
(0,8 Jahre), ein Objekt in Frankfurt, GutleutstraBe (0,9 Jahre),
ein Objekt in Eschborn, Mergenthaler Allee (1,1 Jahre), sowie das
Sigmund-Schuckert-Haus in Nurnberg (1,2 Jahre) auf.

Der Mietvertrag mit Vodafone in Dusseldorf ist vertragsgemaf3 im
Marz 2013 ausgelaufen. Fir die Vermarktungsaktivitaten auf der
Basis einer Multi-Tenant Nutzung werden bis Mitte 2014 erheb-
liche Investitionen getatigt. Fir eine Flache von rund 6.800 m? was
etwa 18,8 % der Gesamtflache von 36.109 m? entspricht, konnten
mit verschiedenen Vodafone-Partnerunternehmen, die zum Teil
bereits zuvor als Dienstleister im Objekt tatig waren, eigene Miet-
vertragsverhaltnisse direkt mit der Gesellschaft oder aber indirekt
uber eine Blrobetreibergesellschaft, die ein Mietvertragsverhaltnis
mit der Prime Office unterhalt, geschlossen werden.

Der Mietvertrag der Deutschen Post als friiherer Hauptmieter der
ehemaligen Oberpostdirektion in Frankfurt, Ludwig-Erhard-Anlage,
ist am Ende des Zehnjahres-Mietvertrags zum 31. Dezember 2012
ausgelaufen. Obgleich bereits Vermarktungsaktivitaten fur die
Suche potenzieller Nachmieter flir die Mietflachen unternommen
wurden, ist bislang noch kein Nachmieter fiir das Objekt gefunden
worden. Seit Januar 2013, d. h., nachdem durch die Deutsche Post
(Mieter) umfassende BrandschutzmaBnahmen vor dem Auszug
vorgenommen wurden, stehen insgesamt 34.268 m? fiir eine
Neuvermietung zur Verfiigung. Allerdings soll die Immobilie im
Laufe von 2014 umfassende Umbau- und ModernisierungsmaR-
nahmen erfahren. Sofern kurzfristig kein Vermietungserfolg erzielt
werden kann, soll das Objekt einer alternativen Nutzungsform zu-
gefiihrt werden. Aktuell wird in enger Abstimmung mit der Stadt
Frankfurt a.M. unter anderem eine Konvertierung in Wohnraum
ausgearbeitet. Ziel soll es sein, kurzfristig eine Bauvoranfrage flr
die Konvertierung bei der Stadt Frankfurt a.M. einzureichen. Auf
Basis dieser Bauvoranfrage sollen ausgewahlte Investoren ange-
sprochen werden, um eine Marktgangigkeit dieser Konvertierung
zu prifen.

Der Mietvertrag mit dem Hauptmieter Commerzbank lber rund
21.000 m? Mietflache sowie Stellplatze im Objekt ,Kastor” in
Frankfurt a. M. endete am 31. Oktober 2013. Aufgrund des Aus-
zugs des Hauptmieters, der Commerzbank, wird das Objekt derzeit
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am Markt als Mehrmietergebdude (Multi-Tenant-Geb&ude) re-
positioniert. Fur die Repositionierung von einem Single-Tenant- in
ein Multi-Tenant-Objekt wurde im 19. OG ein Musterbiiro tber
1.400 m? eingerichtet. In diesem Musterbtiro sind unterschiedliche
Biiroformen von Einzelraum- lber Doppelbiiros bis hin zu Open-
Space-Bereichen abgebildet. Auf dieser Basis konnten in den letz-
ten Monaten zahlreiche Besichtigungen im Kastor durchgefiihrt
werden. Im Marz 2014 wurde ein Zehn-Jahres-Mietvertrag mit
einer auslandischen Bank fiir eine Etage unterzeichnet. Der Ver-
trag steht unter der aufschiebenden Bedingung, dass die Bank
eine Banklizenz von der BaFin erhalt.

Fiir das Objekt Niirnberg mit einer Mietflache von 6.445 m? beste-
hen Leerstandsrisiken, da der Mietvertrag der Deutschen Renten-
versicherung nur noch bis 31. Dezember 2014 |3uft. Fir die
Nachvermietung stehen wir in Kontakt mit zwei stadtischen Be-
horden.

RISIKEN DES IMMOBILIENVERLUSTES/
BESCHADIGUNG

Grundsatzlich besteht das Risiko einer ganzen bzw. teilweisen Zer-
stérung der Immobilienobjekte der Prime Office. Unter Umstan-
den konnten die filligen Leistungen der Versicherungen nicht
ausreichen, um den kompletten Schaden zu ersetzen. Dabei ist es
auch denkbar, dass nicht fir alle moglichen Schaden ein aus-
reichender Versicherungsschutz besteht oder die versichernden
Gesellschaften ihre Leistungen verweigern konnten.

PERSONALRISIKO

Personalrisiken wie Fluktuation bzw. Know-how-Verlust, Demoti-
vation, unzureichende Qualifikation und Wettbewerb um Fach- und
Fihrungskrafte begrenzt die Prime Office durch eine aktive Perso-
nalpolitik und eine offene Kommunikation mit den Mitarbeitern.
Zur Bindung der Mitarbeiter an das Unternehmen werden attrak-
tive Vergltungssysteme sowie individuelle Fort- und Weiterbil-
dungsprogramme unterhalten.

IT-RISIKEN

Die Prime Office nutzt konzerniibergreifend Datev, Lucanet sowie
ein Datawarehouse als IT-Anwendungen.

Grundsatzlich besteht das Risiko eines Totalausfalls dieser An-
wendungen, der zu erheblichen Stérungen der Geschaftsabldufe
fiihren kénnte. Die Prime Office hat aus diesem Grund mit ihren
IT-Dienstleistern funktionsfahige Betriebs-, Wartungs- und Admi-
nistrationsprozesse sowie wirksame Uberwachungsmechanismen
vertraglich vereinbart, die einem solchen Ausfall und einem ge-
gebenenfalls damit einhergehenden Datenverlust entgegenwirken.
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RISIKEN IM ZUSAMMENHANG MIT
DER VERSCHMELZUNG

Sofern Aktionare der durch die Verschmelzung erléschenden PO
REIT der Ansicht sein sollten, das Umtauschverhaltnis von bishe-
rigen Aktien der PO REIT in Aktien der Gesellschaft sei zu ihren
Lasten zu niedrig bemessen, haben sie die Moglichkeit, die Ange-
messenheit des Umtauschverhdltnisses in einem Spruchverfahren
gerichtlich Uberpriifen zu lassen. Bis zum Zeitpunkt der Aufstel-
lung des Abschlusses sind vier Antrage auf Einleitung eines
Spruchverfahrens beim Landgericht Miinchen eingegangen. Fir
den Fall, dass in einem solchen Spruchverfahren eine Verbesserung
des Umtauschverhaltnisses durch eine von der Gesellschaft zu leis-
tende bare Zuzahlung rechtskraftig festgesetzt wird, wirkt diese
Entscheidung gemaR § 13 Spruchverfahrensgesetz fiir und gegen
alle Aktionare der PO REIT. Dies bedeutet, dass auch diejenigen
Aktionare ggf. eine gerichtlich festgesetzte bare Zuzahlung erhal-
ten, die in dem Spruchverfahren keinen Antrag gestellt haben. Die
bare Zuzahlung ist mit Ablauf des Tags der Bekanntmachung der
Verschmelzung im Handelsregister des ibernehmenden Rechts-
tragers mit jahrlich fiinf Prozentpunkten tiber dem jeweiligen Basis-
zinssatz zu verzinsen. Dieses betraglich nicht begrenzte Recht auf
Zuzahlung samt der Verzinsung, die wegen der Lange des Verfah-
rens und der Hohe des gesetzlichen Zinssatzes schon fiir sich
genommen erheblich werden kann, kdnnte zu einer erheblichen
finanziellen Belastung flihren und sich dadurch erheblich nach-
teilig auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Prime Office-
Konzerns auswirken.

GESAMTAUSSAGE ZUR RISIKOSITUATION

Im Rahmen unseres Risikomanagements werden die Einzelrisiken
zu einer Gesamtrisikolibersicht zusammengefasst. Hinsichtlich der
in diesem Bericht aufgefiihrten Einzelrisiken — unter Berticksichti-
gung der Eintrittswahrscheinlichkeit und des potenziellen Aus-
males — sowie des aggregierten Gesamtrisikos gehen wir davon
aus, dass diese Risiken die weitere Unternehmensentwicklung
nicht unmittelbar gefahrden kénnen. Insgesamt konnten wir im
Verlauf des Geschaftsjahres 2013 eine Verbesserung der Risiko-
situation gegeniiber dem Vorjahr erreichen. Dazu trugen insbeson-
dere der Abschluss der Refinanzierungen fiir das Homer und
Herkules Portfolio bei. Auch die Verschmelzung mit der PO REIT
und die damit verbundene Borsenzulassung im Januar 2014 so-
wie die anschlieRende Kapitalerh6hung im Februar 2014 tragen zu
einer Verbesserung der Risikosituation bei, wobei sich dadurch
auch neue Risiken ergeben haben.

Der Prime Office-Konzern unterliegt den unterschiedlichen Einfluss-
faktoren des deutschen Immobilienmarktes. Die wesentlichen Ein-
flussfaktoren sind neben der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung
und der Ausgestaltung der rechtlichen und steuerlichen Rahmen-
bedingungen auch die allgemeine Werteinschatzung und Wert-
entwicklung von Immobilien. Auch Umstande wie die Mieter-
bonitat, das Zinsniveau oder Betriebskostenentwicklungen haben
Auswirkungen auf den Immobilienmarkt. Insbesondere stehen dem
zu erwartenden weiterhin niedrigen Zinsniveau hoéhere Risiko-
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anforderungen der Banken gegentliber, was die Finanzierung der
Unternehmen im Allgemeinen erschweren wird. Diese Faktoren
konnen durch den Konzern nicht unmittelbar beeinflusst werden.
In der Konsequenz ergeben sich hieraus Risiken fiir die allgemeine
Nachfrage nach Gewerbeflachen und die Finanz- und Ertrags-
situation bestehender als auch zukiinftiger Mieter. Dadurch ist der
Prime Office-Konzern den tblichen Geschaftsrisiken, wie zum Bei-
spiel einem steigenden Leerstand oder einer nicht zu bestehenden
Konditionen erfolgenden Anschlussvermietung, ausgesetzt.

Der Konzern ist hinsichtlich der im Rahmen der Krise an den Finanz-
markten verscharften Anforderungen der Banken durch die abge-
schlossenen Bankdarlehensvertrage abgesichert. Durch ein striktes
Controlling wird auch weiterhin die Einhaltung der Bedingungen
der Bankdarlehensvertrage sichergestellt. Aufgrund der bestehenden
Vermietungen und der in der Planung fiir die nachsten Jahre vorge-
sehenen MaRBnahmen ist durch die dem Konzern hieraus zuflieBen-
de Liquiditat die Bedienung der Finanzverbindlichkeiten gesichert.

3.3. CHANCEN DER KUNFTIGEN
ENTWICKLUNG

Insgesamt geht der Vorstand davon aus, dass der Konzern gut auf-
gestellt ist, um die sich bietenden Chancen auf den Vermietungs-
und Investmentmarkten nutzen zu kénnen. Der Fokus des Prime
Office-Konzerns liegt auf der Wertsteigerung des Immobilien-
bestands durch mieterorientiertes und professionelles Asset-
Management der Bestandsimmobilien. Durch unser leistungs-
starkes Asset-Management werden wir in einem weiterhin kom-
petitiven Umfeld unsere Chancen nutzen.

Aufgrund des Businessplans sowie der zugrunde liegenden Finan-
zierungsstruktur verfligt der Prime Office-Konzern uber die not-
wendige Flexibilitat, ausgewahlte Immobilien zu einem rendite-
optimalen Zeitpunkt zu platzieren. Der Konzern wird den Markt
weiterhin dahingehend priifen, ob sich Mdglichkeiten fiir attrak-
tive Kaufgelegenheiten bieten.

4. VERGUTUNGSBERICHT

Der bis zur Eintragung der Verschmelzung am 21. Januar 2014
alleinige Vorstand Jirgen Overath war bis September 2013 nicht
bei der Gesellschaft angestellt und erhielt bis dahin von der Gesell-
schaft keine Bezlige. Sein Anstellungsverhaltnis bestand mit der
German Acorn. Die German Acorn wurde inzwischen auf die Ge-
sellschaft verschmolzen. Mit Wirkung ab dem 1. Oktober 2013
wurde der bisherige Anstellungsvertrag von Herrn Overath mit der
German Acorn durch einen neuen, mit der Gesellschaft abgeschlos-
senen Anstellungsvertrag ersetzt. Im Geschaftsjahr 2013 belief
sich die anteilige feste Verglitung von Herrn Overath entsprechend
dem nachfolgend dargestellten Verglitungssystem auf TEUR 84; die
anteilige kurzfristige Erfolgsverglitung betrug TEUR 29 (fir das ge-
samte Jahr 2013 TEUR 115). Als langfristige Erfolgsvergiitung wurde
Herrn Overath ein Ausgangsbetrag von TEUR 50 im Rahmen des
nachfolgend beschriebenen Long Term Incentive — LTI — gewahrt.

75



Herr Overath wurde erstmalig zum 13. Dezember 2007 bestellt.
Seine Amtsperiode endet am 30. September 2017. Der Anstellungs-
vertrag mit Herrn Overath enthalt neben einer festen jahrlichen
Verguitung von TEUR 336 eine jahrliche erfolgsabhdngige Vergu-
tung, die sich aus einer kurzfristigen Erfolgsvergiitung mit einer
einjahrigen Bemessungsgrundlage (Short Term Incentive —,,STI)
und einer langfristigen Erfolgsvergiitung mit einer mehrjahrigen
Bemessungsgrundlage von vier Geschiaftsjahren (Long Term Incen-
tive — ,LTI") zusammensetzt. Die STI betragt bei einer Zielerrei-
chung von 100 % TEUR 125 und kann bei einer Zieliberschreitung
maximal TEUR 175 betragen. Werden die Ziele in einem Jahr insge-
samt zu weniger als 70 % erreicht, wird keine STI gewahrt. 70 % der
STI werden unmittelbar nach Feststellung des testierten Jahresab-
schlusses flir das jeweilige Kalenderjahr ausgezahlt. Weitere 10 %
werden nach Ablauf von zwei Jahren und weitere 20 % nach Ablauf
von drei Jahren ausgezahlt, wenn sich zu diesen jeweiligen weite-
ren Zahlungszeitpunkten die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft
nicht so verschlechtert hat, dass der Aufsichtsrat berechtigt ge-
wesen ware, die Bezlige gemaf § 87 Abs. 2 AktG herabzusetzen.
Die LTI wird erstmals nach vier Jahren gewahrt und anschlieRend
jahrlich. Die LTI berechnet sich auf Grundlage eines Ausgangsbe-
trags von TEUR 50. Dieser Betrag erhoht oder verringert sich nach
MaRgabe der Entwicklung der Funds From Operations (FFO) pro
Aktie, des Net Asset Values (NAV) pro Aktie sowie des Aktienkurses
der Gesellschaft innerhalb der letzten vier Jahre. Bei einer negati-
ven Entwicklung der genannten Werte fiihrt dies zu einer Verringe-
rung des Betrags, wobei bei einer Wertentwicklung von - 35 % oder
schlechter die LTI vollstandig entfallt. Eine positive Entwicklung der
Werte flihrt zu einer Erhdhung des Betrags auf maximal TEUR 150.

Daraus folgt, dass die jahrliche Verglitung wenigstens die feste
Verguitung von TEUR 336 erreicht und sich aufgrund der STI um
hochstens TEUR 175 und aufgrund der LTI um héchstens TEUR 150
erhéhen kann. Dies bedeutet, dass die hochstmogliche variable
Verglitung von TEUR 325 stets geringer ist als die feste Verglitung
von TEUR 336 und die auf nachhaltigen Elementen beruhenden
Vergiitungsbestandteile (Festvergiitung und LTI) mit mindestens
TEUR 336 und hochstens TEUR 486 gegentiber der kurzfristigen Er-
folgsvergiitung (STI) von hochstens TEUR 175 in jedem Fall deut-
lich Gberwiegen. Uberdies werden 30% der STI fiir mindestens zwei
Jahre einbehalten und kommen bei einer wesentlichen Verschlech-
terung der Gesellschaftsverhaltnisse nicht zur Auszahlung, es sei
denn, dass Herr Overath die Verschlechterung nicht zu vertreten
hat. Im Ergebnis ist dadurch auch fast ein Drittel der kurzfristigen
Erfolgsvergiitung an die langfristige Unternehmensentwicklung ge-
kniipft. Die aufgeflihrten variablen Komponenten kommen erst-
malig zum 1. Januar 2014 zur Anwendung.

Der Anstellungsvertrag von Herrn von Cramm wurde bereits im
Vorfeld der Verschmelzung neu gefasst. Die Gesellschaft, handelnd
durch ihren Aufsichtsrat, hat am 7. August 2013 Herrn von Cramm
mit Wirkung zum Zeitpunkt des Wirksamwerdens der Verschmel-
zung zum Mitglied des Vorstands der Gesellschaft bestellt. Seine
Amtsperiode endet am 31. Dezember 2015. Entsprechend wurde
ein auf das Wirksamwerden der Verschmelzung aufschiebend be-
dingter Anstellungsvertrag abgeschlossen. Der Anstellungsvertrag
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entspricht im Wesentlichen dem bisher bei der PO REIT bestehen-
den Vertrag, weshalb der Anstellungsvertrag und die darin vor-
gesehene Vergitung auch von den Regelungen des Anstellungs-
vertrags mit Herrn Overath abweichen.

Der Anstellungsvertrag sieht ein festes Jahresgehalt von TEUR 240
vor, daneben werden eine zweckgebundene Zahlung zur Verwen-
dung fir die Altersvorsorge anstelle einer betrieblichen Altersvor-
sorge in Hohe von TEUR 30 sowie eine Dienstwagenpauschale in
Hohe von TEUR 12 gewdhrt. Zudem erhdlt Herr von Cramm eine
variable Verglitungskomponente in Hohe von 0,5% der von der
Gesellschaft im Geschaftsjahr erzielten Funds From Operations
(FFO), wobei der Aufsichtsrat diese bei unterdurchschnittlicher
Leistung auf 0,4% der FFO verringern und bei lberdurchschnitt-
licher Leistung auf bis zu 0,6 % der FFO erhohen kann. Herr von
Cramm nimmt zudem an einem Incentivierungsprogramm teil.
Dabei werden Herrn von Cramm jahrlich 15.000 fiktive Aktien
(,PSU“) gewahrt, die nach einer Laufzeit von drei Jahren in bar aus-
gezahlt werden. Die Hohe der Auszahlung ist dabei abhangig von
zwei voneinander unabhangigen sog. Performance-Hebeln (Ent-
wicklung des FFO je Aktie der Gesellschaft sowie Entwicklung des
Aktienkurses der Gesellschaft), welche zu einer Erh6hung oder Ver-
ringerung der Zahl der fiktiven Aktien fiihren kénnen und die da-
her auch negative Entwicklungen reflektieren. Einer offenen und
transparenten Kommunikation entsprechend, wird nachfolgend
auch die Vergiitung fiir das Geschaftsjahr 2013 dargestellt, ob-
gleich Herr von Cramm in dem Zeitraum nicht bei der Gesellschaft
angestellt war. Fiir das Jahr 2013 bzw. fiir den Zeitraum bis zum
Wirksamwerden der Verschmelzung wurde Herrn von Cramm von
der Prime Office REIT-AG neben seinem festen Jahresgehalt von
TEUR 240, der zweckgebundenen Zahlung zur Verwendung fiir die
Altersvorsorge (TEUR 30) und der Dienstwagenpauschale (TEUR 12)
die jahrliche PSU-Zuteilung von 15.000 fiktiven Aktien gewahrt.
Zudem erhielt Herr von Cramm unter Nichtanwendbarkeit der oben
beschriebenen FFO-basierten Verglitungskomponente in 2013 ei-
nen Bonus von TEUR 260, davon TEUR 160 in bar und einen Betrag
von TEUR 100 in PSUs (was bei Zugrundelegung des relevanten
Aktienkurses der Prime Office REIT-AG vom 17. Januar 2014 einer
Zuteilung von 31.736 fiktiven Aktien entsprach).

Der bis zur Eintragung der Verschmelzung aus drei Mitgliedern
bestehende Aufsichtsrat hat flir das Geschaftsjahr 2013 satzungs-
gemaR keine Verglitung erhalten. Beginnend mit Wirksamwerden
der Verschmelzung und der damit einhergehenden Anderung der
Satzung der Gesellschaft, erhdlt jedes Mitglied des Aufsichtsrats
fiir jedes volle Geschaftsjahr seiner Zugehorigkeit zum Aufsichts-
rat eine feste Vergiitung in Hohe von TEUR 20. Der Vorsitzende des
Aufsichtsrats erhdlt das Zweifache und der stellvertretende Vorsit-
zende des Aufsichtsrats das Eineinhalbfache der festen Vergiitung
eines Mitglieds des Aufsichtsrats. Erreicht die ErgebnisgroRe ,Funds
from Operations (FFO)“, wie sie im gepriiften Konzernabschluss der
Gesellschaft oder, sofern ein solcher nicht aufgestellt werden muss,
im gepriften Abschluss der Gesellschaft nach § 325 Abs. 2a HGB
ausgewiesen wird, in einem Geschaftsjahr EUR 75 Mio., verdoppelt
sich die jeweilige feste Vergiitung ab Beginn des darauf folgenden
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Geschaftsjahrs. Besteht das betreffende Amt des Aufsichtsratsmit-
glieds nur wahrend eines Teils eines Geschaftsjahrs, wird die Ver-
gutung nur zeitanteilig gewahrt. Die Mitglieder des Aufsichtsrats
erhalten gegen Nachweis ferner Ersatz aller angemessenen Aus-
lagen sowie Ersatz der auf ihre Verglitung und Auslagen zu ent-
richtenden Umsatzsteuer, soweit die Mitglieder des Aufsichtsrates
berechtigt sind, die Umsatzsteuer gesondert in Rechnung zu stel-
len und dieses Recht ausiiben. Kein Mitglied des Aufsichtsrats hat
mit einer Gesellschaft der Prime Office Gruppe einen Dienstleis-
tungsvertrag abgeschlossen, der bei Beendigung des Dienstleis-
tungsverhaltnisses besondere Verglinstigungen vorsieht.

Im Zusammenhang mit dem Abschluss der D&O-Haftpflichtver-
sicherung fiir ihre Organe sind der Gesellschaft im Geschaftsjahr
2013 Aufwendungen in Hohe von TEUR 32 (Vorjahr: TEUR 32) ent-
standen.

5. UBERNAHMERELEVANTE
ANGABEN NACH §§ 289 ABS. 4,
315 ABS. 4 HGB

5.1. ZUSAMMENSETZUNG DES
GEZEICHNETEN KAPITALS

Zum 31. Dezember 2013 betragt das Grundkapital EUR 82.000.000,
eingeteilt in 82.000.000 auf den Inhaber lautende, nennwertlose
Stlickaktien mit einem anteiligen Betrag des Grundkapitals von
EUR 1,00 je Aktie. Das Grundkapital ist vollstandig eingezahlt.
Unterschiedliche Aktiengattungen bestehen nicht. Mit allen Aktien
sind die gleichen Rechte und Pflichten verbunden. Jede Stiickaktie
gewadhrt in der Hauptversammlung eine Stimme. Hiervon ausge-
nommen sind etwaige von der Gesellschaft gehaltene eigene Aktien,
aus denen der Gesellschaft keine Rechte zustehen. Das Stimmrecht
beginnt, wenn auf die Aktien die gesetzliche Mindesteinlage ge-
leistet ist. Die mit den Aktien verbundenen Rechte und Pflichten
ergeben sich im Einzelnen aus den Regelungen des Aktiengesetzes,
insbesondere aus den §§12, 53a ff,, 118 ff. und 186 AktG.

Die auBerordentliche Hauptversammlung der Gesellschaft vom
23. September 2013 hat zum Zwecke der Verschmelzung mit der
PO REIT die Erhohung des Grundkapitals um EUR 51.941.345 be-
schlossen. Die Eintragung der Kapitalerhohung erfolgte mit der
Verschmelzung der PO REIT am 21. Januar 2014 im Handelsregis-
ter der Gesellschaft.

Aufgrund der durch Satzungsanderung vom 23. September 2013 er-
teilten Erméchtigung (genehmigtes Kapital 2013) wurde das Grund-
kapital am 14. Februar 2014 durch die Ausgaben von 46.588.288
Stlickaktien im Rahmen einer Barkapitalerhohung um EUR 46.588.288
erhoht.

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Abschlusses betragt das voll ein-
gezahlte Grundkapital EUR 180.529.633.
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5.2. WESENTLICHE BETEILIGUNGEN VON
AKTIONAREN

Zum 31. Dezember 2013 halten fiinf luxemburgische Gesellschaf-
ten zusammen samtliche Aktien der Gesellschaft. Davon entfallen
14,92 % auf die OCM Luxembourg EPOF Herkules Holdings S.a r.l.,
25,00 % auf die OCM Luxembourg POF IV Herkules Holdings S.a r.l.,
18,15 % auf die OCM Luxembourg OPPS VIl Homer Holdings S.a r.l.,
10,08 % auf die OCM Luxembourg EPOF Il Homer Holdings S.a r.l.
und 31,85 % auf die OCM Luxembourg OPPS Herkules Holdings S.a r.l.

Hinsichtlich der Aktiondrsstruktur nach Durchfiihrung der Ver-
schmelzung mit der PO REIT und der anschlieRenden Barkapital-
erhohung laut vorliegenden Stimmrechtsmitteilungen wird auf
den Konzernanhang verwiesen.

5.3. BESTIMMUNGEN UBER ERNENNUNG
UND ABBERUFUNG VON MITGLIEDERN
DES VORSTANDS UND UBER ANDERUNGEN
DER SATZUNG

Die Bestellung und Abberufung der Mitglieder des Vorstands rich-
tet sich nach den §§ 84, 85 AktG sowie § 7 der Satzung. GemaR § 7
Abs. 1 der Satzung besteht der Vorstand der Gesellschaft aus min-
destens zwei Personen. Der Aufsichtsrat bestellt die Vorstandsmit-
glieder und bestimmt ihre Zahl. Die Satzung sieht keine Sonder-
regelungen fir die Bestellung und Abberufung einzelner oder
samtlicher Mitglieder des Vorstands vor.

Entsprechend § 179 AktG bediirfen Satzungsanderungen eines Be-
schlusses der Hauptversammlung. Der Beschluss der Hauptver-
sammlung bedarf einer Mehrheit, die mindestens drei Viertel des
bei der Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals umfasst. Ge-
maR §11 Abs. 4 der Satzung ist der Aufsichtsrat befugt, Ande-
rungen, die nur die Fassung der Satzung betreffen, vorzunehmen.
Dies umfasst auch die Anpassung an den Umfang einer Kapital-
erhohung aus einem etwaigen genehmigten oder bedingten Kapital.

5.4. BEFUGNISSE DES VORSTANDS
INSBESONDERE ZUR AUSGABE
UND ZUM RUCKERWERB VON AKTIEN

Die Befugnisse des Vorstands der Gesellschaft, Aktien auszugeben
oder zurlickzukaufen, beruhen samtlich auf entsprechenden Er-
machtigungsbeschliissen der Hauptversammlung, deren wesent-
licher Inhalt nachfolgend dargestellt wird.

ERMACHTIGUNG ZUM ERWERB UND
VERAUSSERUNG EIGENER AKTIEN

Die Hauptversammlung vom 23. September 2013 hat folgenden
Ermachtigungsbeschluss gefasst, der mit dem Wirksamwerden der
Durchfiihrung der Kapitalerhéhung im Zusammenhang mit der
Verschmelzung in Kraft getreten ist:
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a)

78

Die Gesellschaft wird ermachtigt, eigene Aktien bis zu insge-
samt 10 % des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung bestehen-
den Grundkapitals zu erwerben. Dabei diirfen auf die aufgrund
dieser Ermachtigung erworbenen Aktien zusammen mit ande-
ren Aktien der Gesellschaft, welche die Gesellschaft bereits
erworben hat und noch besitzt oder die ihr gemaR § 71d und
§ 71e AktG zuzurechnen sind, zu keinem Zeitpunkt mehr als
10% des Grundkapitals entfallen. Die Ermachtigung kann auch
durch abhangige oder im Mehrheitsbesitz der Gesellschaft ste-
hende Unternehmen oder von Dritten flir Rechnung der Ge-
sellschaft oder von ihr abhdngiger oder im Mehrheitsbesitz der
Gesellschaft stehender Unternehmen ausgelibt werden. Die Er-
machtigung kann ganz oder in Teilbetragen, einmal oder mehr-
mals ausgelibt werden. Sie gilt bis zum 22. September 2018.

Der Erwerb erfolgt unter Wahrung des Gleichbehandlungs-
grundsatzes (§53a AktG) nach Wahl des Vorstands Uber die
Borse oder mittels eines an alle Aktionare gerichteten 6ffent-
lichen Kaufangebots bzw. einer an alle Aktiondre der Gesell-
schaft gerichteten 6ffentlichen Aufforderung zur Abgabe von
Verkaufsangeboten, bei denen, vorbehaltlich des unter Buch-
stabe b) Ziffer (2) nachfolgend zugelassenen Ausschlusses des
Andienungsrechts, der Gleichbehandlungsgrundsatz (§53a
AktG) ebenfalls zu wahren ist. Ein borslicher Erwerb kann tber
ein Kreditinstitut oder ein anderes die Voraussetzungen des
§186 Abs. 5 Satz 1 AktG erfiillendes Unternehmen (zusam-
men nachfolgend: Emissionsunternehmen) auch dergestalt er-
folgen, dass das Emissionsunternehmen im Rahmen eines kon-
kreten Riickkaufprogramms mit dem Erwerb beauftragt wird.

(1) Sofern der Erwerb der Aktien tber die Borse erfolgt, darf
der Erwerbspreis (ohne Erwerbsnebenkosten) den arithme-
tischen Mittelwert der Aktienkurse (Schlussauktionspreise
der Aktie der Prime Office im Xetra-Handel oder einem ver-
gleichbaren Nachfolgesystem) an der Frankfurter Wert-
papierbdrse an den letzten zehn Bérsenhandelstagen vor
dem Erwerb oder der Eingehung einer Verpflichtung zum
Erwerb um nicht mehr als 10 % lber- oder unterschreiten.

—
N
—

Erfolgt der Erwerb aufgrund eines 6ffentlichen Kaufange-
bots an alle Aktionadre oder aufgrund einer an die Aktio-
nare der Gesellschaft gerichteten 6ffentlichen Aufforde-
rung zur Abgabe von Verkaufsangeboten, so darf der an
die Aktionare gezahlte Erwerbspreis (ohne Erwerbsneben-
kosten) den arithmetischen Mittelwert der Aktienkurse
(Schlussauktionspreise der Aktie der AG im Xetra-Handel
oder einem vergleichbaren Nachfolgesystem) an der Frank-
furter Wertpapierborse an den letzten zehn Bérsenhandels-
tagen vor der Verdffentlichung des Angebots oder, bei
einem Erwerb auf andere Weise, vor dem Erwerb um nicht
mehr als 10 % lberschreiten und um nicht mehr als 20%
unterschreiten. Ergeben sich nach Verdffentlichung des
offentlichen Kaufangebots der Gesellschaft erhebliche
Kursabweichungen vom gebotenen Kaufpreis oder den
Grenzwerten der gebotenen Kaufpreisspanne, so kann das
Angebot angepasst werden. In diesem Fall bestimmt sich

der mafRgebliche Betrag nach dem entsprechenden Kurs
am letzten Handelstag vor der Veroffentlichung der Anpas-
sung; die 10 %- bzw. 20 %-Grenze fiir das Uber- oder Unter-
schreiten ist auf diesen Betrag anzuwenden. Das Volumen
des Kaufangebots kann begrenzt werden. Sofern die von
den Aktiondaren zum Erwerb angebotenen Aktien den Ge-
samtbetrag des Erwerbsangebots der Gesellschaft tiber-
schreiten, kann der Erwerb im Verhaltnis des Gesamt-
betrags des Erwerbsangebots zu den insgesamt von den
Aktionaren angebotenen Aktien erfolgen. Es kann dariber
hinaus eine bevorrechtigte Annahme geringer Stiickzahlen
bis zu 50 Stiick angedienter Aktien je Aktiondr, sowie zur
Vermeidung rechnerischer Bruchteile von Aktien eine Run-
dung nach kaufmannischen Grundsatzen vorgesehen wer-
den. Ein etwaiges weitergehendes Andienungsrecht der
Aktionare ist insoweit ausgeschlossen. Das Kaufangebot
kann weitere Bedingungen vorsehen.

Die Ermachtigung kann zu jedem gesetzlich zuldssigen Zweck,
insbesondere zur Verfolgung eines oder mehrerer der unter d)
bis i) genannten Ziele, ausgeiibt werden.

Der Vorstand wird ermdchtigt, die aufgrund dieser Ermachti-
gung nach § 71 Abs. 1 Nr. 8 AktG erworbenen eigenen Aktien
mit Zustimmung des Aufsichtsrates ohne weiteren Hauptver-
sammlungsbeschluss einzuziehen. Die Einziehung kann auf
einen Teil der erworbenen Aktien beschrankt werden. Von der
Ermachtigung zur Einziehung kann einmal oder mehrmals Ge-
brauch gemacht werden. Die Einziehung fiihrt grundsatzlich
zur Kapitalherabsetzung. Der Vorstand kann abweichend hier-
von bestimmen, dass das Grundkapital unverandert bleibt und
sich stattdessen durch die Einziehung der Anteil der lbrigen
Aktien am Grundkapital gemal3 § 8 Abs. 3 AktG erhoht. Der
Vorstand ist in diesem Fall zur Anpassung der Angabe der Zahl
der Aktien in der Satzung ermachtigt.

Der Vorstand wird ermachtigt, Aktien der Prime Office, die auf-
grund der vorstehenden Erwerbsermachtigung erworben wer-
den, wieder Uiber die Borse zu verauRern.

Der Vorstand wird ermachtigt, Aktien der Prime Office, die auf-
grund der vorstehenden Erwerbsermachtigung erworben wer-
den, den Aktionaren aufgrund eines an alle Aktiondare gerich-
teten Angebots unter Wahrung ihres Bezugsrechts und unter
Wahrung des Gleichbehandlungsgrundsatzes (§ 53a AktG) zum
Bezug anzubieten.

Der Vorstand wird ermdchtigt, mit Zustimmung des Aufsichts-
rates eine VerduBerung der aufgrund der vorstehenden Erwerbs-
ermachtigung erworbenen Aktien in anderer Weise als lber
die Borse oder durch Angebot an alle Aktionare vorzunehmen,
wenn die erworbenen Aktien gegen Barzahlung zu einem Preis
veraullert werden, der den Borsenpreis von Aktien der Gesell-
schaft mit gleicher Ausstattung zum Zeitpunkt der VerauRe-
rung nicht wesentlich im Sinne des §186 Abs. 3 Satz 4 AktG
unterschreitet. Diese Ermachtigung beschrankt sich auf einen
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anteiligen Betrag am Grundkapital von insgesamt héchstens
10% des Grundkapitals der Prime Office zum Zeitpunkt der Be-
schlussfassung der Hauptversammlung Ulber diese Ermachti-
gung oder — falls dieser Wert geringer ist — 10% des Grund-
kapitals zum Zeitpunkt der VerauBerung der Aktien. Das Er-
machtigungsvolumen verringert sich um den anteiligen Betrag
am Grundkapital, der auf Aktien entfallt oder auf den sich Op-
tions- und/oder Wandlungsrechte bzw. -pflichten aus Schuld-
verschreibungen bzw. Genussrechten mit Wandlungs- und/
oder Optionsrecht (bzw. eine Kombination dieser Instrumente)
beziehen, die seit Erteilung dieser Ermachtigung unter Bezugs-
rechtsausschluss in unmittelbarer, entsprechender oder sinn-
gemaBer Anwendung von § 186 Abs. 3 Satz 4 AktG ausgegeben
oder verdufRert worden sind.

h) Der Vorstand wird erméachtigt, mit Zustimmung des Aufsichts-
rates Aktien der Prime Office, die aufgrund der vorstehenden
Erwerbsermdchtigung erworben werden, Dritten im Rahmen
von Unternehmenszusammenschliissen oder im Rahmen des
Erwerbs von Unternehmen, Unternehmensteilen oder Betei-
ligungen an Unternehmen, einschlieRlich der Erhéhung be-
stehenden Anteilsbesitzes, oder von anderen einlagefahigen
Wirtschaftsgiitern wie Immobilien, Immobilienportfolios und
Forderungen gegen die Gesellschaft anzubieten und/oder zu
gewahren.

i) DerVorstand wird erméachtigt, Aktien der Prime Office, die auf-
grund der vorstehenden Erwerbsermachtigung erworben wer-
den, zur Erfullung von Options- und/oder Wandlungsrechten
bzw. -pflichten aus Options- und/oder Wandelschuldverschrei-
bungen oder Genussrechten mit Wandlungs- oder Options-
recht (bzw. eine Kombination dieser Instrumente) zu verwen-
den, welche die Gesellschaft unmittelbar oder durch eine (un-
mittelbare oder mittelbare) Mehrheitsbeteiligungsgesellschaft
begibt.

j) Das Bezugsrecht der Aktiondre ist ausgeschlossen, soweit der
Vorstand Aktien der Prime Office gemaf3 den vorstehenden Er-
machtigungen nach Buchstaben e), g), h) und i) verwendet.
Darlber hinaus kann der Vorstand im Fall der VeraufRerung von
Aktien der Prime Office im Rahmen eines Verkaufsangebots
nach Buchstabe f) an die Aktionare der Gesellschaft das Be-
zugsrecht der Aktiondre mit Zustimmung des Aufsichtsrates
flir Spitzenbetrage ausschlieBen.

k) Von den vorstehenden Erméchtigungen kann einmal oder
mehrmals, einzeln oder gemeinsam, ganz oder bezogen auf Teil-
volumina der erworbenen Aktien Gebrauch gemacht werden.

Zum 31. Dezember 2013 verfiigt die Gesellschaft liber keine eige-

nen Aktien. Sie hat von der vorstehend dargestellten Ermachti-
gung keinen Gebrauch gemacht.
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GENEHMIGTES KAPITAL

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 23. September 2013
wurde eine Ermdchtigung geschaffen, die unmittelbar nach Wirk-
samwerden der Verschmelzung am 21. Januar 2014 in das Han-
delsregister eingetragen und damit wirksam geworden ist. Danach
ist der Vorstand ermachtigt, das Grundkapital bis zum 22. Septem-
ber 2018 mit Zustimmung des Aufsichtsrates durch Ausgabe von
bis zu 66.970.672 neuen, auf den Inhaber lautenden Stlickaktien
gegen Bar- und/oder Sacheinlagen einmalig oder mehrmalig um
bis zu insgesamt EUR 66.970.672 zu erhdhen (,Genehmigtes Kapi-
tal 2013%).

Den Aktionaren ist grundsatzlich ein Bezugsrecht einzuraumen.
Dies kann auch dadurch erfolgen, dass die neuen Aktien von ei-
nem Kreditinstitut oder einem nach §53 Abs. 1 Satz 1 oder §53b
Abs. 1 Satz 1 oder Abs. 7 des Gesetzes Uber das Kreditwesen tati-
gen Unternehmen mit der Verpflichtung ibernommen werden, sie
den Aktiondaren zum Bezug anzubieten. Der Vorstand ist ermach-
tigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates das Bezugsrecht der Aktio-
nare einmalig oder mehrmalig ganz oder teilweise, insgesamt
jedoch hochstens fiir bis zu 26.788.269 neue, auf den Inhaber lau-
tende Stiickaktien, auszuschlieRen,

+ um etwaige Spitzenbetrdge, die sich aufgrund des Bezugsver-
haltnisses ergeben, von dem Bezugsrecht auszunehmen;

« wenn die Kapitalerhohung gegen Bareinlagen erfolgt, der Aus-
gabebetrag der neuen Aktien den Borsenpreis der bereits bor-
sennotierten Aktien gleicher Ausstattung zum Zeitpunkt der
endgliltigen Festlegung des Ausgabebetrags nicht wesentlich
unterschreitet und der auf die neuen, unter Ausschluss des Be-
zugsrechts ausgegebenen Aktien entfallende Anteil am Grund-
kapital insgesamt 10% des Grundkapitals nicht tberschreitet,
und zwar weder im Zeitpunkt des Wirksamwerdens noch im
Zeitpunkt der Auslibung dieser Ermachtigung. Auf diese Begren-
zung auf 10% des Grundkapitals ist der anteilige Betrag des
Grundkapitals anzurechnen, der auf Aktien entfallt, die wahrend
der Laufzeit des genehmigten Kapitals 2013 aufgrund einer Er-
machtigung zur VeraulRerung eigener Aktien gemal® §§ 71 Abs. 1
Nr. 8 Satz 5, 186 Abs. 3 Satz 4 AktG unter Ausschluss eines Be-
zugsrechts veraufRert werden. Ebenfalls anzurechnen ist der an-
teilige Betrag des Grundkapitals, der auf die Aktien entfallt, die
wahrend der Laufzeit des genehmigten Kapitals 2013 aufgrund
von anderen Ermachtigungen zur Ausgabe von Aktien der Ge-
sellschaft unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionadre in di-
rekter oder entsprechender Anwendung von § 186 Abs. 3 Satz 4
AktG ausgegeben werden. Weiterhin ist der anteilige Betrag des
Grundkapitals anzurechnen, der auf die Aktien entfallt, die zur
Bedienung von Schuldverschreibungen mit Wandlungs- oder
Optionsrecht oder mit Wandlungs- oder Optionspflicht ausgege-
ben werden kénnen oder auszugeben sind, sofern die Schuldver-
schreibungen wahrend der Laufzeit des genehmigten Kapitals
unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionare in entsprechen-
der Anwendung von § 186 Abs. 3 Satz 4 AktG ausgegeben werden.
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+ Um Verpflichtungen der Gesellschaft aus Wandel- und Options-
schuldverschreibungen, die von der Gesellschaft ausgegeben
worden sind, zu erfillen;

+ bei Kapitalerhdhungen gegen Sacheinlagen zur Gewahrung von
Aktien zum Zweck des (auch mittelbaren) Erwerbs von Unter-
nehmen, Unternehmensteilen, Beteiligungen an Unternehmen,
sonstigen mit einem Akquisitionsvorhaben in Zusammenhang
stehenden Vermogensgegenstanden, Immobilien und Immobi-
lienportfolios.

Der Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates
den Inhalt der Aktienrechte und die weiteren Bedingungen der
Aktienausgabe festzulegen.

Nach teilweiser Ausnutzung des genehmigten Kapitals 2013 durch
die Kapitalerh6hung vom 14. Februar 2014 ist der Vorstand er-
machtigt, das Grundkapital durch Ausgabe von bis zu 20.382.384
neuen, auf den Inhaber lautenden Stiickaktien gegen Bar- und/
oder Sacheinlagen einmalig oder mehrmalig um bis zu insgesamt
EUR 20.382.384 zu erhohen.

Das bisherige genehmigte Kapital 2012 wurde mit Neufassung der
Satzung, eingetragen am 21. Januar 2014, aufgehoben.

BEDINGTES KAPITAL

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 23. September 2013
wurde das Grundkapital der Gesellschaft um bis zu EUR 25.000.000
durch Ausgabe von bis zu 25.000.000 neuen, auf den Inhaber
lautenden nennwertlosen Stiickaktien bedingt erhoht (bedingtes
Kapital 2013). Das bedingte Kapital 2013 dient der Gewahrung
von Aktien an die Inhaber oder Glaubiger von Wandel- und Options-
schuldverschreibungen, die gemaR der Ermachtigung der Hauptver-
sammlung vom 23. September 2013 bis zum Ablauf des 22. Sep-
tember 2018 von der Gesellschaft ausgegeben werden.

Die Ausgabe der neuen Aktien erfolgt zu dem nach MaBgabe der
nachstehend unter ,Ermachtigung zur Ausgabe von Wandelschuld-
verschreibungen und dhnlichen Schuldverschreibungen” naher be-
schriebenen Ermachtigung jeweils festzulegenden Wandlungs-
oder Optionspreis. Die bedingte Kapitalerhéhung ist nur insoweit
durchzufiihren, wie von Wandlungs- oder Optionsrechten aus aus-
gegebenen Schuldverschreibungen Gebrauch gemacht wird oder
Wandlungs- oder Optionspflichten aus solchen Schuldverschrei-
bungen erfiillt werden und soweit die Wandlungs- oder Options-
rechte bzw. Wandlungs- oder Optionspflichten nicht durch eigene
Aktien, durch Aktien aus genehmigtem Kapital oder durch andere
Leistungen bedient werden.

Die neuen Aktien nehmen von dem Beginn des Geschaftsjahrs, in
dem sie durch Austibung von Wandlungs- bzw. Optionsrechten oder
durch die Erfillung von Wandlungs- oder Optionspflichten ent-
stehen, am Gewinn teil; abweichend hiervon kann der Vorstand,
sofern rechtlich zuldssig, mit Zustimmung des Aufsichtsrates fest-
legen, dass die neuen Aktien vom Beginn des Geschaftsjahrs an, fir

80

das im Zeitpunkt der Ausiibung von Wandlungs- bzw. Options-
rechten oder der Erflillung von Wandlungs- oder Optionspflichten
noch kein Beschluss der Hauptversammlung tber die Verwendung
des Bilanzgewinns gefasst worden ist, am Gewinn teilnehmen.

Der Vorstand wird ermdchtigt, die weiteren Einzelheiten der Durch-
flihrung der bedingten Kapitalerh6hung festzusetzen.

Die Hauptversammlung vom 23. September 2013 hat folgenden
Ermachtigungsbeschluss gefasst:

(1) NENNBETRAG, ERMACHTIGUNGSZEITRAUM,
AKTIENZAHL

Der Vorstand wird ermdchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates
bis zum 22. September 2018 einmalig oder mehrmals auf den
Inhaber oder Namen lautende Wandel- und/oder Optionsschuld-
verschreibungen und/oder Genussrechte mit Options- und/oder
Wandlungsrecht (bzw. eine Kombination dieser Instrumente) im
Nennbetrag von bis zu EUR 500.000.000 mit oder ohne Laufzeitbe-
grenzung (nachstehend gemeinsam ,,Schuldverschreibungen®) zu
begeben und den Gldubigern von Schuldverschreibungen Wand-
lungs- bzw. Optionsrechte auf Aktien der Gesellschaft mit einem
anteiligen Betrag des Grundkapitals von bis zu EUR 25.000.000
nach ndherer MalRgabe der jeweiligen Options- bzw. Wandel-
anleihebedingungen bzw. Genussrechtsbedingungen (im Folgen-
den jeweils ,Bedingungen”) zu gewahren. Die jeweiligen Bedin-
gungen konnen auch Pflichtwandlungen zum Ende der Laufzeit
oder zu anderen Zeiten vorsehen, einschlieBlich der Verpflichtung
zur Ausiibung des Wandlungs- oder Optionsrechts. Die Schuldver-
schreibungen sind gegen Barleistung auszugeben.

Die Schuldverschreibungen kénnen auf3er in Euro auch — unter Be-
grenzung auf den entsprechenden Euro-Gegenwert — in der ge-
setzlichen Wahrung eines OECD-Landes begeben werden. Die
Schuldverschreibungen kénnen auch durch von der Gesellschaft
abhdngige oder im Mehrheitsbesitz der Gesellschaft stehende
Unternehmen begeben werden; in diesem Fall wird der Vorstand
ermachtigt, fiir die Gesellschaft die Garantie fiir die Schuldver-
schreibungen zu tibernehmen und den Glaubigern solcher Schuld-
verschreibungen Wandlungs- bzw. Optionsrechte auf Aktien der
Gesellschaft zu gewahren. Bei Emission der Schuldverschreibungen
kénnen diese in jeweils unter sich gleichberechtigte Teilschuldver-
schreibungen eingeteilt werden.

(2) BEZUGSRECHTSGEWAHRUNG,
BEZUGSRECHTSAUSSCHLUSS

Den Aktiondren ist grundsatzlich ein Bezugsrecht auf die Schuld-
verschreibungen einzuraumen. Die Schuldverschreibungen kénnen
auch von einem oder mehreren Kreditinstitut(en) mit der Ver-
pflichtung libernommen werden, sie den Aktiondren mittelbar im
Sinne von §186 Abs. 5 AktG zum Bezug anzubieten (sog. ,mittel-
bares Bezugsrecht”). Der Vorstand wird jedoch erméachtigt, das
Bezugsrecht der Aktionare auf die Schuldverschreibungen mit Zu-
stimmung des Aufsichtsrates auszuschliel3en,
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i. um Spitzenbetrage vom Bezugsrecht auszunehmen;

ii. soweit es erforderlich ist, um Inhabern bzw. Glaubigern von
Wandlungs- und/oder Optionsrechten oder Gldubigern von
mit Wandlungs-/Optionspflichten ausgestatteten Schuldver-
schreibungen und/oder Genussrechten, die von der Gesell-
schaft oder einer hundertprozentigen unmittelbaren oder mit-
telbaren Beteiligungsgesellschaft ausgegeben wurden oder
noch werden, ein Bezugsrecht in dem Umfang zu gewahren,
wie es ihnen nach Auslibung der Options- oder Wandlungs-
rechte bzw. nach Erfiillung von Wandlungs-/Optionspflichten
als Aktionar zustiinde, und

iii. sofern der Ausgabepreis den nach anerkannten finanzmathe-
matischen Methoden ermittelten theoretischen Wert der Teil-
schuldverschreibungen nicht wesentlich im Sinne der §§221
Abs. 4 Satz 2, 186 Abs. 3 Satz 4 AktG unterschreitet. Diese Er-
machtigung zum Bezugsrechtsausschluss gilt jedoch nur fir
Schuldverschreibungen mit Rechten auf Aktien, auf die ein an-
teiliger Betrag des Grundkapitals von insgesamt nicht mehr als
10% des Grundkapitals entfallt, und zwar weder im Zeitpunkt
des Wirksamwerdens noch im Zeitpunkt der Austibung dieser
Ermachtigung. Auf diese Begrenzung ist die VerduRerung eige-
ner Aktien anzurechnen, sofern sie wahrend der Laufzeit die-
ser Ermachtigung unter Ausschluss des Bezugsrechts gemaR
§§71 Abs. 1 Nr. 8 Satz 5 Halbsatz 2, 186 Abs. 3 Satz 4 AktG
erfolgt. Ferner sind auf diese Begrenzung diejenigen Aktien an-
zurechnen, die wahrend der Laufzeit dieser Ermachtigung aus
genehmigtem Kapital unter Ausschluss des Bezugsrechts ge-
mald §§ 203 Abs. 2 Satz 2, 186 Abs. 3 Satz 4 AktG oder aufgrund
von anderen Ermdchtigungen zur Ausgabe von Aktien der Ge-
sellschaft unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionare in
direkter oder entsprechender Anwendung von §186 Abs. 3
Satz 4 AktG ausgegeben werden.

Die in den vorstehenden Absdtzen enthaltenen Ermachtigungen
zum Bezugsrechtsausschluss sind insgesamt auf die Ausgabe von
Schuldverschreibungen mit Wandlungs- bzw. Optionsrechten auf
Aktien der Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag des Grund-
kapitals, der 20 % des Grundkapitals nicht iberschreitet, und zwar
weder im Zeitpunkt des Wirksamwerdens dieser Ermachtigung
noch im Zeitpunkt der Ausnutzung dieser Ermachtigung, be-
schrankt.

(3) WANDLUNGSRECHT, WANDLUNGSPFLICHT

Im Falle der Ausgabe von Schuldverschreibungen mit Wandlungs-
recht kdnnen die Glaubiger ihre Schuldverschreibungen bzw. Ge-
nussrechte nach MaRgabe der Anleihebedingungen in Aktien der
Gesellschaft umtauschen. Der anteilige Betrag am Grundkapital
der bei Wandlung auszugebenden Aktien darf den Nennbetrag der
Wandelschuldverschreibung bzw. des Wandelgenussrechts bzw.
einen unter dem Nennbetrag liegenden Ausgabepreis nicht tber-
steigen. Das Umtauschverhaltnis ergibt sich aus der Division des
Nennbetrags bzw. eines unter dem Nennbetrag liegenden Aus-
gabepreises einer Schuldverschreibung durch den festgesetzten
Wandlungspreis fiir eine Aktie der Gesellschaft. Das Umtausch-
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verhaltnis kann auf eine ganze Zahl auf- oder abgerundet werden;
ferner kann eine in bar zu leistende Zuzahlung festgelegt werden.
Im Ubrigen kann vorgesehen werden, dass Spitzen zusammenge-
legt und/oder in Geld ausgeglichen werden. Die Anleihebedingun-
gen kénnen auch ein variables Umtauschverhaltnis vorsehen.

Im Falle einer Wandlungspflicht kann die Gesellschaft in den An-
leihebedingungen berechtigt werden, eine etwaige Differenz zwi-
schen dem Nennbetrag der Wandelschuldverschreibungen bzw. des
Genussrechtes mit Wandlungspflicht und dem Produkt aus dem
Umtauschverhaltnis und einem in den Anleihebedingungen naher
zu bestimmenden Borsenpreis der Aktien zum Zeitpunkt des Pflicht-
umtauschs ganz oder teilweise in bar auszugleichen. Als Bérsen-
preis sind bei der Berechnung im Sinne des vorstehenden Satzes
mindestens 80% des fir die Untergrenze des Wandlungspreises
gemaR Ziffer (5) relevanten Borsenkurses der Aktie anzusetzen.

(4) OPTIONSRECHT

Im Falle der Ausgabe von Optionsschuldverschreibungen werden
jeder Schuldverschreibung ein oder mehrere Optionsscheine bei-
gefligt, die den Inhaber nach naherer MaRRgabe der vom Vorstand
festzulegenden Optionsbedingungen zum Bezug von Aktien der
Gesellschaft berechtigen. Der anteilige Betrag am Grundkapital
der je Schuldverschreibung zu beziehenden Aktien darf den Nenn-
betrag der Optionsschuldverschreibung nicht tGbersteigen.

(5) WANDLUNGS-/OPTIONSPREIS

Der jeweils festzusetzende Wandlungs- bzw. Optionspreis fiir eine
Aktie muss entweder mindestens 80% des durchschnittlichen
Schlusskurses der Aktie der Prime Office im Xetra-Handel (oder ei-
nem entsprechenden Nachfolgesystem) an den zehn Bérsenhan-
delstagen in Frankfurt am Main vor dem Tag der Beschlussfassung
durch den Vorstand tiber die Begebung der Schuldverschreibungen
betragen oder mindestens 80% des durchschnittlichen Schluss-
kurses der Aktie der Prime Office im Xetra-Handel (oder einem ent-
sprechenden Nachfolgesystem) wahrend (i) der Tage, an denen die
Bezugsrechte an der Frankfurter Wertpapierborse gehandelt wer-
den, mit Ausnahme der beiden letzten Bérsenhandelstage des
Bezugsrechtshandels, oder (ii) der Tage ab Beginn der Bezugsfrist
bis zum Zeitpunkt der endgliltigen Festlegung des Bezugspreises
entsprechen.

Im Fall von Schuldverschreibungen mit einer Wandlungs-/Options-
pflicht kann der Wandlungs-/Optionspreis mindestens entweder
den oben genannten Mindestpreis betragen oder dem durchschnitt-
lichen Schlusskurs der Aktie der Prime Office im Xetra-Handel
(oder einem entsprechenden Nachfolgesystem) vor oder nach dem
Tag der Endfalligkeit der Schuldverschreibungen entsprechen, auch
wenn dieser Durchschnittskurs unterhalb des oben genannten
Mindestpreises (80 %) liegt.

Unbeschadet des § 9 Abs.1 AktG konnen die Anleihebedingungen

der Schuldverschreibungen Verwasserungsschutzklauseln fiir den
Fall vorsehen, dass die Gesellschaft wahrend der Wandlungs- oder
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Optionsfrist unter Einrdumung eines Bezugsrechts an ihre Aktio-
nare das Grundkapital erhoht oder weitere Wandelanleihen,
Optionsanleihen und/oder Genussrechte mit Options- oder Wan-
delrecht begibt bzw. sonstige Optionsrechte gewahrt oder garan-
tiert und den Inhabern von Wandlungs- oder Optionsrechten kein
Bezugsrecht in dem Umfang eingeraumt wird, wie es ihnen nach
Austibung der Wandlungs- oder Optionsrechte bzw. der Erfiillung
einer Wandlungs-/Optionspflicht zustlinde. Die Bedingungen kon-
nen auch fur andere Mallnahmen der Gesellschaft, die zu einer
Verwasserung des Werts der Wandlungs- bzw. Optionsrechte flih-
ren kdnnen, eine wertwahrende Anpassung des Wandlungs- bzw.
Optionspreises vorsehen. In jedem Fall darf der anteilige Betrag am
Grundkapital der je Schuldverschreibung zu beziehenden Aktien
den Nennbetrag der Schuldverschreibung nicht Gbersteigen.

(6) WEITERE GESTALTUNGSMOGLICHKEITEN

Die Anleihebedingungen konnen jeweils festlegen, dass im Falle
der Wandlung bzw. Optionsausiibung auch eigene Aktien, Aktien
aus genehmigtem Kapital der Gesellschaft oder andere Leistungen
gewahrt werden konnen. Ferner kann vorgesehen werden, dass
die Gesellschaft den Wandlungs- bzw. Optionsberechtigten nicht
Aktien der Gesellschaft gewahrt, sondern den Gegenwert in Geld
zahlt. In den Anleihebedingungen der Schuldverschreibungen kann
auBerdem vorgesehen werden, dass die Zahl der bei Ausiibung der
Options- oder Wandlungsrechte oder nach Erfiillung der Wand-
lungs-/Optionspflichten zu beziehenden Aktien bzw. ein diesbezlig-
liches Umtauschrecht variabel sind und/oder der Options- bzw.
Wandlungspreis innerhalb einer vom Vorstand festzulegenden
Bandbreite in Abhangigkeit von der Entwicklung des Aktienkurses
oder als Folge von Verwasserungsschutzbestimmungen wahrend
der Laufzeit verandert werden kann.

(7) ERMACHTIGUNG ZUR FESTLEGUNG DER

WEITEREN ANLEIHEBEDINGUNGEN

Der Vorstand wird ermachtigt, die weiteren Einzelheiten der Aus-
gabe und Ausstattung der Schuldverschreibungen, insbesondere
Zinssatz, Ausgabekurs, Laufzeit und Stiickelung, Wandlungs- bzw.
Optionspreis und den Wandlungs- bzw. Optionszeitraum festzu-
setzen bzw. im Einvernehmen mit den Organen der die Schuldver-
schreibungen begebenden Konzernunternehmen festzulegen.

Der Vorstand hat von der vorstehend dargestellten Ermachtigung
zur Ausgabe von Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen
keinen Gebrauch gemacht.

5.5. VEREINBARUNGEN FUR DEN
FALL DES WECHSELS DER
UNTERNEHMENSKONTROLLE

Im Falle eines Kontrollwechsels (Change of Control) sind samtliche
unter dem am 18. Dezember 2013 abgeschlossenen Herkules Refi-
nanzierungsdarlehen ausstehenden Betrage zur sofortigen Riick-
zahlung fallig. Nach dem Darlehensvertrag wird ein solcher Kon-
trollwechsel unter anderem ausgeldst, wenn (i) ein Dritter (mit
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Ausnahme der Oaktree Fund Capital Group L.L.C.) direkt oder indi-
rekt mindestens 50 % der Anteile der Gesellschaft erwirbt, (ii) ein
solcher Dritter (direkt oder indirekt) mehr als 50 % der Stimmrechte
an der Gesellschaft halt, mehr als 50 % der von der Gesellschaft auf-
genommenen Gesellschafterdarlehen halt oder das Recht hat, mehr
als die Halfte der Vorstandsmitglieder der Gesellschaft zu ernennen,
oder die PortfolioCo Il nicht mehr (mittelbar oder unmittelbar) voll-
standig von der Gesellschaft gehalten wird.

Im Homer Refinanzierungsvertrag vom 19. Dezember 2013 ist eine
Change-of-Control-Klausel vereinbart, die den Konsortialfiihrer —
vorbehaltlich seiner Zustimmung — zur fristlosen Kiindigung des
Darlehensvertrags berechtigt, wenn ein anderer als Oaktree Capi-
tal Group LLC Kontrolle tiber einen Darlehensnehmer oder liber be-
stimmte Konzerngesellschaften der Gesellschaft erlangt. Kontrolle
bedeutet fiir diesen Zweck, dass eine Person oder Gruppe von Per-
sonen, die gemeinsam handeln, direkt oder indirekt mehr als 50 %
der Anteile und/oder der Stimmrechte halt oder die Moglichkeit
hat, die Mehrzahl der Mitglieder der Geschaftsfiihrung bzw. des
Vorstands und/oder der Gesellschaftervertreter im Aufsichtsrat zu
bestimmen. Des Weiteren wird eine Gesellschaft dann als direkt
oder indirekt von einer Person kontrolliert angesehen, wenn die
Gesellschaft in den konsolidierten Abschlussberichten dieser Per-
son im Einklang mit den anerkannten Regeln der Buchfiihrung ihres
Sitzlandes berlicksichtigt wird. Wahrend der Lock-Up-Periode wird
ein Recht zur vorzeitigen Kiindigung durch den Konsortialfiihrer
auch dann ausgelost, wenn Oaktree Capital Group LLC die Kon-
trolle iber eine(n) dieser Darlehensnehmer oder Konzerngesellschaf-
ten verliert. Dies gilt jedoch nicht, wenn ein Verlust der Kontrolle in
diesem Sinne nur deshalb eintritt, weil die Beteiligungsquote von
Oaktree Capital Group LLC infolge einer Kapitalerhéhung unter
50% sinkt. Die Lock-Up-Periode ist der Zwélfmonatszeitraum seit
der Eintragung der Verschmelzung der PO REIT auf die Gesellschaft
im Handelsregister der Gesellschaft am 21. Januar 2014. Der Kon-
sortialfiihrer hat seine Zustimmung zu einem Verlust der Kontrolle
nach Ablauf der Lock-Up-Periode erteilt. Diese Zustimmung steht
unter dem Vorbehalt, dass wahrend der Lock-Up-Periode weder
Verkaufe, Ubertragungen, Verpfandungen, sonstige Verfugungen
noch ein Handel mit Aktien der Gesellschaft durch die Oaktree
Capital Group LLC erfolgen. Der Konsortialfiihrer hat einer Ver-
pfandung von bis zu ca. 50 % der durch Oaktree Capital Group LLC
gehaltenen Aktien zugestimmt.

5.6. ENTSCHADIGUNGSVEREINBARUNGEN
MIT VORSTAND ODER ARBEITNEHMERN FUR
DEN FALL EINES UBERNAHMEANGEBOTS

Bei einem Kontrollwechsel steht Herrn Overath ein Kiindigungs-
recht seines Anstellungsvertrags zu, bei dessen Ausiibung die Ab-
findung drei Jahresvergiitungen betragt, jedoch nicht hoher als die
Bruttobeziige der Restlaufzeit des Anstellungsvertrags.
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Der Vorstandsvertrag von Herrn von Cramm enthalt eine Zusage fir
Leistungen aus Anlass einer vorzeitigen Beendigung der Vorstands-
tatigkeit infolge eines Kontrollwechsels (Change of Control). Diese
Ubersteigt nicht 150 % des Abfindungs-Caps und betragt hochstens
die Gesamtvergiitung bis zur vereinbarten Restlaufzeit des Ver-
trags. Als Kontrollwechsel gilt auch die Verschmelzung der PO REIT
mit der Gesellschaft.

5.7. SONSTIGE ANGABEN

Die Ubrigen nach §§289 Abs. 4, 315 Abs. 4 HGB geforderten Anga-
ben betreffen Verhaltnisse, die bei der Prime Office nicht vorliegen.
Weder gibt es Beschrankungen, die Stimmrechte oder die Ubertra-
gung von Aktien betreffen, noch Inhaber von Aktien mit Sonder-
rechten, die Kontrollbefugnisse verleihen, noch Stimmrechtskon-
trollen durch am Kapital der Gesellschaft beteiligte Arbeitnehmer.

6. BEZIEHUNGEN ZU NAHE-
STEHENDEN UNTERNEHMEN
UND PERSONEN

Der Vorstand hat einen gesonderten Bericht tiber die Beziehungen
zu verbundenen Unternehmen gemaR § 312 AktG erstellt, der mit
folgender Erklarung abschliel3t:

,Die Prime Office AG (vormals: OCM German Real Estate Holding
AG), Kéln, hat nach den Umstéanden, die dem Vorstand in dem Zeit-
punkt bekannt waren, in dem die Rechtsgeschafte mit verbundenen
Unternehmen vorgenommen wurden, bei jedem Rechtsgeschaft
eine angemessene Gegenleistung erhalten und wurde durch die
in dem Bericht angegebenen MalRnahmen nicht benachteiligt.”

Informationen zu nahestehenden Unternehmen und Personen fin-
den sich im Anhang. Angaben zur Vergiitung von Aufsichtsrat und
Vorstand sind im Vergutungsbericht wiedergegeben.

7. NACHTRAGSBERICHT

Zusatzlich zu den bereits beschriebenen Eintragungen der Ver-
schmelzungen der German Acorn am 17. Januar 2014 und der
PO REIT am 21. Januar 2014 haben folgende Ereignisse nach dem
Bilanzstichtag stattgefunden.

Mit Kaufvertrag vom 17. Oktober 2013 wurde das Objekt Goten-
strafle in Hamburg zu einem Kaufpreis von TEUR 8.150 verdufert.
Der Nutzen- und Lastenwechsel hat am 31. Januar 2014 stattge-
funden. Mit Kaufvertrag vom 12. Dezember 2013 wurde das Ob-
jekt YorckstraBe in Diisseldorf zu einem Kaufpreis von TEUR 62.000
im Rahmen eines ,Share-Deals veraufRert. Der Nutzen- und Lasten-
wechsel hat mit Anteilsiibertragung zum 1. Januar 2014 stattge-
funden. Mit Kaufvertrag vom 17. Januar 2014 wurde das Objekt
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Philipp-Reis-StraRe, Stuttgart/Fellbach, zu einem Kaufpreis von
TEUR 34.000 verduRert. Der Ubergang von Nutzen und Lasten hat
am 18. Februar 2014 stattgefunden.

Mit Antragsschrift vom 28. Januar 2014, die der Prime Office am
7. Februar 2014 zugestellt wurde, haben flinf Aktionare die Einlei-
tung eines Spruchverfahrens nach dem Spruchverfahrensgesetz
(,SpruchG“) beantragt. Die Antragsteller beantragen die gericht-
liche Bestimmung einer angemessenen Zuzahlung gemaR § 15 Ab-
satz 1 Umwandlungsgesetz (,UmwG") i.V. m. § 1 Nr. 4 SpruchG
i. V. m. § 2 ff. SpruchG aufgrund der Verschmelzung der PO REIT auf
die OCM German Real Estate Holding AG (jetzt firmierend unter
Prime Office AG), KéIn, im Rahmen eines Spruchverfahrens. Die An-
tragsteller begriinden den Antrag damit, dass das Umtauschver-
haltnis unangemessen sei und ihnen daher eine bare Zuzahlung
nebst Verzinsung zustehe. Bis zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Abschlusses sind drei weitere Antrage auf Einleitung eines Spruch-
verfahrens beim Landgericht Miinchen eingegangen.

Am 14. Februar 2014 wurde die Erhohung des Grundkapitals auf
EUR 180.529.633 in das Handelsregister des Amtsgerichts Kéln aus
der Durchfiihrung einer Barkapitalerhdhung durch die Ausgabe
von 46.588.288 neuen, auf den Inhaber lautenden Stiickaktien ein-
getragen. Die Barkapitalerhdhung erfolgte zu einem Preis von 2,80
Euro je Aktie. Die Prime Office erzielte aus dem Verkauf der aus
der Barkapitalerhéhung stammenden neuen Aktien einen Brutto-
emissionserlos von rund EUR 130,4 Mio. Nach Abzug der von der
Gesellschaft zu tragenden Provision der Konsortialbanken und sons-
tiger Kosten betragt der Nettoemissionserlos etwa EUR 128,6 Mio.

Am 19. Dezember 2013 wurde der Vertrag zur Refinanzierung des
Homer Akquisitionsdarlehens in Héhe von EUR 370 Mio. — das
Homer Refinanzierungsdarlehen — unterzeichnet. Die Auszahlung
erfolgte am 19. Februar 2014. Das Darlehen hat eine Laufzeit bis
zum 30. September 2018 und ist an diesem Tag vollstandig zur
Riickzahlung fallig. Das Darlehen ist in gleichbleibenden Teilbetra-
gen mit 2% p.a. bei einem Loan to Value (LTV) gleich oder groRer
als 55 % und —soweit der LTV kleiner als 55 % ist —mit 1,5% p.a. des
Nominalbetrages zu tilgen. Die Verzinsung orientiert sich vertrag-
lich am 3-Monats-EURIBOR zuziiglich einer Marge von 2% p.a. fir
die Zinsperioden, an deren Beginn jeweils der aktuelle LTV groRRer
oder gleich 55% ist, und 1,9% p.a. bei einem LTV von kleiner als
55 %. Als finanzielle Darlehensbedingungen (,Financial Covenants®)
wurden fiir das Homer Refinanzierungsdarlehen eine Debt Service
Cover Ratio (DSCR), ein Loan to Value (LTV) sowie ein Gross Yield
Ratio (GYR) gemal den Definitionen des zugrunde liegenden Dar-
lehensvertrages vereinbart. Der GYR wird dabei sowohl auf Port-
folio- als auch auf Konzernebene gemessen.

Am 18. Dezember 2013 wurde der Vertrag zur Refinanzierung des
Herkules Akquisitionsdarlehens in Hohe von bis zu EUR 475 Mio. —
das Herkules Refinanzierungsdarlehen — unterzeichnet. Das Dar-
lehen wurde am 20. Februar 2014 ausgezahlt. Das Herkules Refinan-
zierungsdarlehen ist in einer Tranche in Héhe von EUR 203 Mio.
mit einer Laufzeit bis zum 31. Dezember 2018 (,Tranche A‘) und
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einer weiteren Tranche in H6he von EUR 223 Mio. (,Tranche B“) mit
einer Laufzeit bis zum 31. Dezember 2020 ausgereicht worden. Die
Tilgung des Darlehens erfolgt in gleichbleibenden Teilbetragen mit
2% p.a. bzw. 1,5% p.a. des Nominalbetrages analog zu den Be-
dingungen des Homer Refinanzierungsdarlehens. Die Verzinsung
der Darlehen unterscheidet sich hinsichtlich der Tranchen. Fir
die Tranche A orientiert sich der Zinssatz vertraglich am 3-Monats-
EURIBOR zuziiglich einer Marge von 2% p.a. bei einem LTV groler
65 % am Auszahlungstag und 1,9% p.a. bei einem LTV kleiner oder
gleich 65 %. Fiir die Tranche B betragt die Marge 2,4 % p.a. bzw. 2,3%
p.a., je nach LTV zum Zeitpunkt der Auszahlung. Als finanzielle
Darlehensbedingungen wurden fiir das Herkules Refinanzierungs-
darlehen eine Debt Service Cover Ratio (DSCR) sowie ein Loan to
Value (LTV) gemal8 den Definitionen des zugrunde liegenden Dar-
lehensvertrages vereinbart. Darlber hinaus wurde ein Gross Yield
Ratio (GYR) gemaR den Definitionen des zugrunde liegenden Dar-
lehensvertrages vereinbart. Die GYR wird dabei auf Konzernebene
gemessen.

Am 18. Februar 2014 wurde der Nettoemissionserlés aus der
Barkapitalerhohung an die Gesellschaft ausgezahlt. Von diesem
Emissionserlds sind EUR 74,8 Mio. zur Tilgung des Homer Akqui-
sitionsdarlehens und EUR 33,1 Mio. zur Tilgung des Herkules
Akquisitionsdarlehens in Anspruch genommen worden. Mit frei
verfligbarer Liquiditat sowie unter Verrechnung des neuen Homer
Refinanzierungsdarlehens in Hohe von EUR 370 Mio. wurde das
Homer Akquisitionsdarlehen inklusive der bis dahin aufgelaufenen
Zinsen am 19. Februar 2014 vollstandig zuriickgefiihrt. Analog
wurde das Herkules Akquisitionsdarlehen unter Verrechnung des
Herkules Refinanzierungsdarlehens in Hohe von EUR 425 Mio. am
20. Februar 2014 vollstandig zurlickgefiihrt.

Am 21. Mdrz 2014 wurde der Darlehensvertrag fiir die Objekte in
Stuttgart, Nirnberg und Diisseldorf mit einem Volumen von rund
EUR 55,4 Mio. mit einer Laufzeit bis 31. Dezember 2018 unter-
zeichnet.

8. PROGNOSEBERICHT
GESAMTWIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG

Fir 2014 erwartet die Bundesregierung nunmehr eine jahres-
durchschnittliche Zunahme des Bruttoinlandsprodukts von 1,8 %.
Dies wird auf die solide konjunkturelle Grunddynamik in Deutsch-
land und die starken binnenwirtschaftlichen Krafte zurlickgefiihrt.
Zudem deuten Stimmungsindikatoren darauf hin, dass Unterneh-
men und Verbraucher auf eine positive Konjunkturentwicklung
vertrauen. Insgesamt liegt die Wachstumserwartung fiir die deut-
sche Wirtschaft abermals deutlich iber dem Durchschnitt im
Euroraum.
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Zentraler Faktor der binnenwirtschaftlichen Dynamik in Deutsch-
land ist die gute Entwicklung des Arbeitsmarkts, der in 2014 auf
einen weiteren Beschaftigungshochststand zusteuert. Die Bundes-
regierung erwartet, dass die Erwerbstatigkeit in 2014 um ca. 240
Tausend Personen auf insgesamt 42,1 Mio. Erwerbstatige steigt.
Nach einer Arbeitslosenquote von 6,9% in 2013 ist eine weitere
Verbesserung in 2014 auf 6,8 % zu erwarten. Giinstige Wachstums-
und Gewinnaussichten lassen Beschaftigung und Lohne steigen,
sodass private Haushalte merkliche Einkommenszuwdchse mit
entsprechenden Effekten auf die Binnenwirtschaft verzeichnen.
Sofern aus dem internationalen Umfeld keine gravierenden Stérun-
gen auftreten, werden vor diesem Hintergrund auch die Exporte
wiederum anziehen kénnen.

Fiihrende Wirtschaftsforscher und Wirtschaftsforschungsinstitute
erwarten fir das Jahr 2014 ein gegenlber 2013 beschleunigtes
Wachstum in Deutschland: Der Sachverstandigenrat und der IWF
erwarten ein BIP-Wachstum von jeweils 1,6 % in 2014, das ifo-
Institut antizipiert 1,9 %, wahrend die die Bundesregierung in 2014
ein Wachstum von 1,8 % erwartet.

ENTWICKLUNG DER IMMOBILIEN-
WIRTSCHAFT IN DEUTSCHLAND

Die Ernst & Young Real Estate GmbH verdffentlichte im Januar
2014 das ,Trendbarometer Immobilien-Investmentmarkt Deutsch-
land 2014“ Demnach wird auch in 2014 mit einem weiteren
Anstieg des Immobilien-Transaktionsvolumens gegeniiber dem
Vorjahr gerechnet. Insgesamt steigt dem Trendbarometer zufolge
die Risikobereitschaft der Investoren, was nicht zuletzt auf die
positive Einschatzung Deutschlands als attraktiver Standort fiir
Immobilieninvestments zurlickzufiihren ist.

Jones Lang LaSalle (,JLL“) erwartet entsprechend ihres im Januar
2014 verdffentlichten Berichts zum Immobilien- und Investment-
markt Deutschland flir 2014 mit einer insgesamt stabilen Entwick-
lung bei den Renditen in den sieben wichtigen Blirostandorten in
Deutschland, wahrend die Spitzenrenditen aufgrund der anhal-
tend hohen Nachfrage nach Top-Immobilien sogar leicht sinken
konnten. JLL erwartet in 2014 keinen weiteren Riickgang der Leer-
standsquote, doch antizipiert JLL einen Anstieg des Fertigstellungs-
volumens um rund 32 % auf insgesamt 1,2 Millionen m=.

Inwieweit politische Entwicklungen, wie z.B. die Krim-Frage, sich
negativ auf die volkswirtschaftliche Entwicklung auswirken, kann
derzeit nicht abgeschatzt werden.
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ERWARTETE UMSATZ- UND
ERTRAGSLAGE 2014

Das Geschaftsjahr 2014 wird maBgeblich durch die Integration der
PO REIT gepragt sein, die nach Wirksamwerden der Verschmelzung
im Januar 2014 erstmals in den Konzernabschluss der Gesellschaft
einbezogen wird. In diesem Zusammenhang wird insbesondere
gepriift, ob das Objekt Ludwig-Erhard-Anlage in Frankfurt am
Main (sogenanntes Westend Ensemble) ganz oder teilweise ver-
kauft und/oder gemeinsam mit einem Projektentwickler einer
anderen Nutzungsart zugefiihrt werden soll, was eine Wertiber-
prifung erfordern konnte. Im Geschéaftsjahr 2014 werden Trans-
aktionskosten wie namentlich die im Rahmen der Verschmelzung
anfallende Grunderwerbsteuer sowie Beratungskosten das Kon-
zernergebnis mit insgesamt rund EUR 24 Mio. belasten.

Fir das Geschaftsjahr 2014 wird auf Basis des aggregierten Port-
folios und auf Basis des aktuellen Businessplans like for like bei
einem Abbau des Leerstands mit Ertragen aus der Vermietung
von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in Hohe von EUR
112-114 Mio. geplant. Das Konzernergebnis aus der Vermietung
wird aufgrund der jlingsten Verkdufe von Immobilien gegentiber
dem Pro-Forma-Geschaftsjahr 2013 zurlickfallen.

Das Finanzierungsergebnis wird sich im Geschaftsjahr 2014 gegen-
tiber dem Vorjahr aufgrund der erfolgten Darlehensriickzahlungen
und Refinanzierungen zu aktuellen Marktkonditionen deutlich ver-
bessern.

Insgesamt erwartet der Vorstand, im Prime Office-Konzern aufgrund
der Verbesserung des Finanzergebnisses im Zuge der reduzierten
Verschuldung, der attraktiven Finanzierungsstruktur infolge der
Portfoliorefinanzierung sowie der Nutzung von Synergien im Zuge
der Verschmelzung die Funds from Operations von rund EUR 40,6
Mio. in 2013 im Gesamtjahr 2014 auf EUR 44—46 Mio. steigern zu
kénnen.

Die Hohe des Konzernergebnisses hangt neben der Entwicklung
des Ergebnisses aus der Vermietung im Wesentlichen von der Be-
wertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sowie
der erzielten Ergebnisse aus der VerauRBerung von Immobilien ab.
Der Vorstand ist liberzeugt, dass das Immobilienportfolio im We-
sentlichen stabilisiert werden konnte, und geht davon aus, dass die
Vermietungserfolge zukiinftig zu Werterhéhungen fiihren werden.
Jedoch kénnen Wertminderungen bei einzelnen Immobilien, na-
mentlich in Bezug auf das Westend Ensemble, in Abhdngigkeit vom
Fortgang der Vermietungsverhandlungen bzw. von Verkaufsaktivi-
taten das Ergebnis der Gesellschaft belasten. Insgesamt wird das
Konzernergebnis in 2014 von Sondereffekten aus der Verschmel-
zung bzw. der Erstkonsolidierung des Unternehmenszusammen-
schlusses gepragt sein. Trotz der mit der Verschmelzung sowie der
im Anschluss erfolgten Kapitalerh6hung verbundenen Transaktions-
kosten wird daher im Geschaftsjahr 2014 ein erheblicher Konzern-
uberschuss erwartet.

GESCHAFTSBERICHT 2013

Fir die Prime Office AG erwartet der Vorstand im handelsrecht-
lichen Jahresabschluss ein ausgeglichenes Ergebnis vor Sonder-
effekten erwirtschaften zu kénnen.

ERWARTETE FINANZLAGE 2014
Die notwendigen geplanten Investitionen fiir werterh6hende MaR-

nahmen in den Bestandsimmobilien kdnnen aus dem operativen
Cashflow bestritten werden.

Kéln, den 25. Marz 2014
Der Vorstand

Alexander von Cramm Jirgen Overath
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BESTATIGUNGS-
VERMERK

Wir haben den von der Prime Office AG, KéIn, aufgestellten Konzern-
abschluss — bestehend aus Gewinn- und Verlustrechnung, Gesamt-
ergebnisrechnung, Bilanz, Kapitalflussrechnung, Eigenkapitalver-
anderungsrechnung und Anhang — und den Bericht tiber die Lage
der Gesellschaft und des Konzerns fiir das Geschaftsjahr 2013 ge-
prift. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Bericht liber die
Lage der Gesellschaft und des Konzerns nach den IFRS, wie sie in
der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach § 315a Abs. 1
HGB anzuwendenden deutschen handelsrechtlichen Vorschriften
liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesell-
schaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durch-
gefiihrten Prifung eine Beurteilung tber den Konzernabschluss
und lber den Bericht liber die Lage der Gesellschaft und des Kon-
zerns abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestell-
ten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlusspriifung
vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzu-
flihren, dass Unrichtigkeiten und VerstoRe, die sich auf die Darstel-
lung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der anzu-
wendenden Rechnungslegungsvorschriften und durch den Bericht
uber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns vermittelten Bil-
des der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken,
mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung
der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse liber die Geschafts-
tatigkeit und lber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des
Konzerns sowie die Erwartungen tiber mogliche Fehler beriicksich-
tigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rech-
nungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nach-
weise fiur die Angaben in Konzernabschluss und Bericht tiber die
Lage der Gesellschaft und des Konzerns liberwiegend auf der Basis
von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung
der Jahresabschliisse der in den Konzernabschluss einbezogenen
Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der an-
gewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsatze und der
wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die
Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und
des Berichts Uiber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns. Wir
sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere
Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.
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Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewon-
nenen Erkenntnisse entspricht der Konzernabschluss den IFRS,
wie sie in der EU anzuwenden sind, sowie den erganzend nach
§315a Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen handelsrecht-
lichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser Vor-
schriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der Bericht
Uber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns steht in Einklang
mit dem Konzernabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage des Konzerns und stellt die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Kéln, 25. Marz 2014
Ernst & Young GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Galden
Wirtschaftspriifer

Volker
Wirtschaftspriifer
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VERSICHERUNG
DER GESETZLICHEN
VERTRETER

JWir versichern nach bestem Wissen, dass gemaR den anzuwen-
denden Rechnungslegungsgrundsatzen der Konzernabschluss zum
31. Dezember 2013 ein den tatsachlichen Verhdltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
vermittelt und im Konzernlagebericht, der mit dem Lagebericht
der Prime Office AG zusammengefasst ist, der Geschaftsverlauf
einschlieBlich der Geschaftsergebnisse und die Lage des Konzerns
so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen
und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns be-
schrieben sind.”

Koln, den 25. Marz 2014

Alexander von Cramm Juirgen Overath

GESCHAFTSBERICHT 2013
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BERICHT DES
AUFSICHTSRATES DER
PRIME OFFICE AG

SEHR GEEHRTE AKTIONARINNEN,
SEHR GEEHRTE AKTIONARE,
SEHR GEEHRTE DAMEN UND
HERREN,

der Aufsichtsrat der Prime Office AG informiert im nachfolgenden
Bericht Uber seine Tatigkeit im abgelaufenen Geschaftsjahr 2013.
Im Mittelpunkt der Tatigkeiten des Aufsichtsrats standen die Be-
ratungen in Zusammenhang mit der Verschmelzung der Gesell-
schaft mit der Prime Office REIT-AG, Miinchen, sowie die in diesem
Zusammenhang geplante Kapitalerhéhung. Nach einem intensi-
ven Due Diligence Prozess, den der Vorstand und das Management
im ersten Halbjahr 2013 gewissenhaft durchgefiihrt haben, wur-
den auf Basis einer gutachtlichen Stellungnahme die Unterneh-
menswerte und die Verschmelzungswertrelation ermittelt, ein
Verschmelzungspriifer gerichtlich bestellt und schlussendlich am
7. August 2013 ein Verschmelzungsvertrag und eine Transaktions-
vereinbarung unterzeichnet. Nachdem die Hauptversammlung der
Gesellschaft am 23. September 2013 dem Verschmelzungsvertrag
und der Transaktionsvereinbarung mit den notwendigen Quoren
zugestimmt hat, wurde die Verschmelzung im Januar 2014 durch
Eintragung in das Handelsregister vollzogen. Im Anschluss erhéhte
die Gesellschaft erfolgreich ihr Grundkapital durch Ausgabe neuer
Aktien und generierte einen Bruttoemissionserlds von 130,4 Mio.
Euro. Durch die KapitalmaRnahmen verbesserte die Prime Office AG
ihre Eigenkapitalausstattung und reduzierte den Verschuldungsgrad
(,Loan-to-Value“) auf rund 58 %.

Im Mittelpunkt der Beratungen des Aufsichtsrates standen zudem
die operative Entwicklung der Gesellschaft im Kontext des kon-
junkturellen Umfelds und des Immobilienmarktes in Deutschland,
die grundsatzlichen Fragen der Unternehmensplanung, der stra-
tegischen Ausrichtung der Gesellschaft und die Unternehmens-
finanzierung.

BERATUNG UND UBERWACHUNG
DER GESCHAFTSFUHRUNG

Der Aufsichtsrat der Prime Office AG hat wahrend des Geschafts-
jahres 2013 die ihm nach Gesetz und Satzung zukommenden
Aufgaben wahrgenommen, die Geschaftsfiihrung kontinuierlich
Uberwacht und beratend begleitet. Zu Beanstandungen der Vor-
standstatigkeit gab es keinen Anlass. Der Vorstand berichtete dem
Aufsichtsrat regelmaRig nach MaRRgabe des § 90 Abs.1 und Abs. 2
AktG zeitnah und umfassend in schriftlicher und miindlicher Form
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uber alle relevanten Fragen der Unternehmensplanung und der
strategischen Weiterentwicklung. Vom Einsichts- und Priifungs-
recht gemaR § 111 Abs.2 Satz 1 und 2 AktG wurde nicht Gebrauch
gemacht, da keine klarungsbedurftigen Sachverhalte vorlagen.
Wenn fiir Entscheidungen und MaRnahmen des Vorstands die Zu-
stimmung des Aufsichtsrates erforderlich war, haben die Mitglieder
des Aufsichtsrates die entsprechenden Vorlagen sorgfaltig gepriift
und auf Basis schriftlicher und miindlicher Informationen die Be-
schlisse gefasst.

SITZUNGEN DES AUFSICHTSRATES
UND SEINER AUSSCHUSSE

Nach MaRgabe der §§ 95 und 96 AktG i.V.m. § 9 der Satzung setzt
sich der Aufsichtsrat der Gesellschaft aus sechs Mitgliedern zu-
sammen; die Hauptversammlung hat am 23. September 2013 die
Satzungsbestimmungen tiber den Aufsichtsrat dahingehend gean-
dert, dass der Aufsichtsrat nach Wirksamwerden der Verschmel-
zung aus sechs Mitgliedern gebildet wird. Zu den bereits amtie-
renden Mitgliedern des Aufsichtsrats, Herrn Hermann T. Dambach,
Herrn Uwe E. Flach, Herrn Nebil Senman, sind Herr Prof. Dr. h. c.
Roland Berger, Herr Edward P. Scharfenberg und Herr Prof. Dr.
Harald Wiedmann zu weiteren Mitgliedern des Aufsichtsrates ge-
wahlt worden.

Im Jahr 2013 fanden 4 ordentliche Aufsichtsratssitzungen statt.
Zudem wurden in insgesamt 5 Fallen Beschlisse im schriftlichen
Verfahren gefasst. Kein Mitglied des Aufsichtsrates hat an weniger
als der Halfte der Aufsichtsratssitzungen teilgenommen. Vielmehr
haben sich alle Aufsichtsratsmitglieder an allen Sitzungen bzw. Be-
schlussfassungen im schriftlichen Verfahren beteiligt, abwesende
Aufsichtsratsmitglieder waren jeweils telefonisch zugeschaltet.
Der Vorstand hat an allen Sitzungen des Aufsichtsrats teilgenom-
men und hierbei umfassend liber die Lage der Gesellschaft und die
Geschaftsentwicklung berichtet. Zusatzlich zu den Ublichen wirt-
schaftlichen Kennzahlen berichtete der Vorstand hierbei (iber die
Rentabilitat und Liquiditatssituation der Gesellschaft, besondere
Entwicklungen im Immobiliensektor sowie auch in Bezug auf von
der Gesellschaft gehaltene Einzelimmobilien sowie das interne
Kontroll- und Risikomanagement. Dariiber hinaus gab es zwischen
dem Aufsichtsratsvorsitzenden und dem Vorstand Herrn Jirgen
Overath einen intensiven und regelmafRigen Austausch uber die
aktuelle Entwicklung der Geschaftslage und wesentliche Geschafts-
vorfalle.

Im Zentrum der Sitzung des Aufsichtsrates vom 23. April 2013
stand die Diskussion des Einzelabschlusses und des Konzernab-
schlusses fuir das Geschaftsjahr 2012. Die finale Billigung und Fest-
stellung des Einzelabschlusses zum 31. Dezember 2012 sowie die
Billigung des Konzernabschlusses zum 31. Dezember 2012 und
des Berichts des Aufsichtsrates erfolgte im Wege der schriftlichen
Beschlussfassung am 4. Juli 2013. Im Rahmen dieser Beschluss-
fassung wurde zudem die Tagesordnung zur ordentlichen Haupt-
versammlung am 5. Juli 2013 verabschiedet.
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In der Sitzung des Aufsichtsrates vom 7. August 2013 stand die
geplante Verschmelzung mit der Prime Office REIT-AG im Mittel-
punkt. Der Aufsichtsrat befasste sich mit den Ergebnissen der
durchgefihrten Unternehmensbewertungen, dem Verschmelzungs-
bericht und stimmte der Transaktionsvereinbarung sowie dem Ver-
schmelzungsvertrag mit der Prime Office REIT-AG, die am selben
Tage notariell beurkundet wurden, zu. Weiter wurde Herr Alexander
von Cramm in der Sitzung mit Wirkung der Eintragung der Ver-
schmelzung mit der Prime Office REIT-AG bis zum Ablauf des
31. Dezember 2015 zum Mitglied des Vorstands der Gesellschaft
bestellt und sein Anstellungsvertrag mit der Gesellschaft unter-
zeichnet. Ferner wurde in der Sitzung die Vorstandsbestellung von
Herrn Jiirgen Overath bis zum Ablauf des 30. September 2017 ver-
langert und sein Anstellungsvertrag unterzeichnet.

Am 16. September 2013 verabschiedete der Aufsichtsrat die Tages-
ordnung zur aulerordentlichen Hauptversammlung am 23. Sep-
tember 2013, auf der lber die Zustimmung zu der am 7. August
2013 abgeschlossenen Transaktionsvereinbarung sowie den damit
verbundenen Verschmelzungsvertrag beschlossen wurde.

Im Rahmen einer schriftlichen Beschlussfassung stimmte der Auf-
sichtsrat den Verschmelzungen der German Acorn FinCo Verwal-
tungs GmbH und der German Acorn Real Estate GmbH jeweils als
Ubertragender Rechtstrager auf die Gesellschaft als Gibernehmen-
der Rechtstrager zu.

Im Zentrum der Sitzung des Aufsichtsrates vom 5. Dezember 2013
standen Beratungen lber die Geschaftslage und die bisherige Ge-
schaftsentwicklung der Gesellschaft in 2013. Zudem genehmigte
der Aufsichtsrat Objektverkaufe und stimmte dem Abschluss der
Re- bzw. Anschlussfinanzierung der Kreditvertrage flir das Homer
und Herkules Portfolio zu.

In seiner Sitzung am 22. Januar 2014 hat der Aufsichtsrat der
Prime Office AG Herrn Hermann T. Dambach zum Vorsitzenden des
Aufsichtsrates gewahlt. Zum stellvertretenden Vorsitzenden wurde
Herr Uwe E. Flach gewahlt.

Nach seiner gegenwartigen Geschaftsordnung hat der Aufsichts-
rat der Prime Office AG die folgenden Ausschiisse gebildet: Prasidial-
ausschuss, Nominierungsausschuss, Prifungsausschuss, Immobi-
lien- und Finanzierungsausschuss, Fusionsintegrierungsausschuss
sowie den Ausschuss Kapitalerhohung. Sie dienen der Steigerung
der Effizienz der Aufsichtsratsarbeit und der Behandlung komple-
xer Sachverhalte.

Der Prasidialausschuss koordiniert die Arbeit im Aufsichtsrat und
bereitet die Sitzungen des Aufsichtsrates vor und setzt sich zusam-
men aus Prof. Dr. Roland Berger, Hermann T. Dambach (Vorsitzen-
der) und Uwe E. Flach.

Der Nominierungsausschuss bereitet Personalentscheidungen des

Aufsichtsrates, insbesondere hinsichtlich der Zusammensetzung
des Vorstands vor. Der Ausschuss setzt sich zusammen aus Prof.
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Dr. Roland Berger, Hermann T. Dambach (Vorsitzender) und Uwe
E. Flach.

Der Prufungsausschuss bereitet die Entscheidungen des Aufsichts-
rats Uber die Feststellung des Jahresabschlusses sowie die Verein-
barungen mit Abschlusspriifern vor, er erértert die Halbjahres- und
Quartalsfinanzberichte vor deren Veréffentlichung mit dem Vor-
stand, analysiert das Risikomanagement der Gesellschaft und be-
rat den Aufsichtsrat zu dessen Weiterentwicklung. Der Priifungs-
ausschuss setzt sich wie folgt zusammen: Prof. Dr. Harald Wied-
mann (Vorsitzender), Uwe E. Flach und Nebil Senman.

Der Immobilien- und Finanzierungsausschuss erértert mit dem
Vorstand mogliche Ziele und Bedingungen eines Erwerbs oder einer
Verauflerung von Grundstiicken oder Beteiligungen, die Finanzie-
rungsstruktur der Gesellschaft sowie Ziele und Bedingungen von
Finanzierungen im Rahmen eines Erwerbs bzw. der VerauRerung
von Immobilien. Der Ausschuss wirkt nach MaRgabe der Geschafts-
ordnung fiir den Vorstand an der Erteilung der Zustimmung bei
Geschaften mit, fiir deren Vornahme der Vorstand der Zustimmung
des Aufsichtsrates bedarf. Der Immobilien- und Finanzierungsaus-
schuss setzt sich wie folgt zusammen: Hermann T. Dambach (Vor-
sitzender), Nebil Senman und Edward Scharfenberg.

Der Fusionsintegrierungsausschuss soll den Aufsichtsrat in seiner
Aufgabe unterstiitzen, den Vorstand bei der Zusammenfiihrung
der Prime Office mit der Gesellschaft zu beraten. Dazu bedarf es
einer Harmonisierung der beiden Unternehmensorganisationen
und der Erarbeitung einheitlicher Standards, die fiir die Anschaf-
fung, Finanzierung, Verwaltung, Uberwachung und Verwertung
von Immobilien sowie der damit zusammenhangenden Bericht-
erstattung, Kommunikation und Veréffentlichungen gelten. Der
Ausschuss flir Fusionsintegrierung setzt sich zusammen aus den
Herren Hermann T. Dambach (Vorsitzender), Uwe E. Flach und Nebil
Senman.

In Zusammenhang mit der im Januar/Februar 2014 umgesetzten
Barkapitalerhéhung der Prime Office AG wurde ein Ausschuss
Kapitalerhéhung gebildet, dem Herr Hermann T. Dambach (Vor-
sitzender), Herr Uwe E. Flach und Herr Nebil Senman angehort.

CORPORATE GOVERNANCE

Zu einer verantwortungsvollen und wertorientierten Unterneh-
mensfiihrung gehort auch die Umsetzung des Deutschen Corpo-
rate Governance Kodex (DCGK), der bei der Prime Office AG aber
bereits weitestgehend umgesetzt ist. Im Geschaftsjahr 2013 war
die Gesellschaft, da sie noch nicht bérsennotiert war, noch nicht
zur Abgabe einer Entsprechenserkldrung verpflichtet. Im Zuge der
Zulassung der Aktien der Prime Office AG zum Handel an der
Frankfurter Wertpapierbdrse im Januar 2014 wird die Gesellschaft
erstmals im Geschaftsjahr 2014, entsprechend der Vorgaben des
Deutschen Corporate Governance Kodex, die Entsprechenserkla-
rung auf der Unternehmenswebsite unter www.prime-office.de
veroffentlichen und den Aktiondren dauerhaft zuganglich machen.
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Es bestehen keine tatsdchlichen oder potenziellen Interessenkon-
flikte zwischen den Pflichten der Mitglieder des Vorstands und des
Aufsichtsrates der Gesellschaft sowie ihren privaten Interessen
oder sonstigen Verpflichtungen.

PERSONALIA DES AUFSICHTSRATES UND
DES VORSTANDS

Am 7. August 2013 hat der Aufsichtsrat der Gesellschaft Herrn
Alexander von Cramm, neben Herrn Overath mit Wirkung zum
Zeitpunkt des Wirksamwerdens der Verschmelzung zum Mitglied
des Vorstands der Gesellschaft bestellt. Herr Jiirgen Overath ist als
Vorstand der Gesellschaft bestellt, doch bestand sein Anstellungs-
vertrag mit der German Acorn GmbH, die inzwischen auch mit der
Gesellschaft verschmolzen ist. Mit Wirkung ab dem 1. Oktober 2013
wurde der bisherige Anstellungsvertrag von Herrn Overath mit der
German Acorn durch einen neuen, mit der Gesellschaft abgeschlos-
senen Anstellungsvertrag ersetzt.

PRUFUNG DES JAHRES- UND
KONZERNABSCHLUSSES 2013 SOWIE
DES ABHANGIGKEITSBERICHTS

Hinsichtlich des Abhdngigkeitsberichts des Vorstands fiir das Ge-
schaftsjahr 2013 und des hierzu erstellten Priifungsberichts des
Abschlusspriifers hat der Aufsichtsrat in der Aufsichtsratssitzung
vom 25. Marz 2014 folgendes zu Protokoll gegeben:

,Der Abhangigkeitsbericht zeigt auf, dass die Prime Office AG bei
den dargestellten Rechtsgeschaften mit verbundenen Unterneh-
men angemessene Gegenleistungen erhielt und nicht benachteiligt
wurde. Der Abhangigkeitsbericht wurde durch den Abschlussprii-
fer gepriift. Der Abschlusspriifer erteilte folgenden Bestatigungs-
vermerk: ,Nach unserer pflichtmaRigen Priifung und Beurteilung
bestatigen wir, dass

1. dietatsachlichen Angaben des Berichts richtig sind,

2. beidenim Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschaften die Leistung
der Gesellschaft nicht unangemessen hoch war,

3. beiden im Bericht aufgeflihrten Malinahmen keine Umstande
fiir eine wesentlich andere Beurteilung als die durch den Vor-
stand sprechen.”

Aufgrund der eigenen Priifung schlieRt sich der Aufsichtsrat der

Beurteilung durch den Abschlusspriifer an und billigt dessen Be-
richt sowie den Abhangigkeitsbericht.”
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Der Aufsichtsrat erdrterte in der Sitzung des Aufsichtsrates am 25.
Marz 2014 im Beisein von Vertretern des Abschlusspriifers die
Kennzahlen des Jahres- und des Konzernabschlusses. Neben dem
Bericht des Prifungsausschusses standen den Aufsichtsratsmit-
gliedern umfangreiche Unterlagen im Vorfeld zur Verfuigung, unter
anderem der zusammengefasste Lagebericht, die Erklarung der
Unternehmensfiihrung sowie der Vergiitungsbericht. Nach eige-
ner Prifung des Jahresabschlusses, des Konzernabschlusses und
des zusammengefassten Lageberichts zum 31. Dezember 2013
schloss sich der Aufsichtsrat dem Ergebnis der Priifung durch den
Abschlusspriifer, der jeweils den uneingeschrankten Priifungs-
vermerk erteilt hat, an. Der Aufsichtsrat stellte fest, dass Einwen-
dungen nicht zu erheben waren. Der Aufsichtsrat teilte die im
zusammengefassten Lagebericht enthaltene Beurteilung des Vor-
stands. Er billigte den Jahresabschluss, der damit nach § 172 AktG
festgestellt war. Der Aufsichtsrat billigte ferner den Konzern-
abschluss nach §171 Abs. 2 Satz 4 und 5 AktG. In der Sitzung am
25. Marz 2014 verabschiedete der Aufsichtsrat den Bericht des
Aufsichtsrates, die Erklarung der Unternehmensfiihrung sowie den
Verguitungsbericht in der vorliegenden Fassung.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den Mitarbeitern der
Prime Office AG fiir das hohe personliche Engagement und die ge-
leistete Arbeit im abgelaufenen Geschaftsjahr, insbesondere auch
in Zusammenhang mit der Verschmelzung der OCM German Real
Estate Holding AG mit der Prime Office REIT-AG.

Koln, den 25. Marz 2014

Hermann T. Dambach
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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CORPORATE-
GOVERNANCE-
BERICH'T-

ERKLARUNG ZUR UNTER-
NEHMENSFUHRUNG

Vorstand und Aufsichtsrat der Prime Office AG arbeiten im Sinne
des Unternehmens vertrauensvoll und eng zusammen und sind
sich ihrer Verantwortung gegenulber Aktionaren, Mietern sowie
den Mitarbeitern bewusst. Gute Corporate Governance ist ein
die Unternehmensbereiche lbergreifender Anspruch, der das Ver-
trauen der Anleger, des Kapitalmarktes, der Mieter und Geschafts-
partner, der Mitarbeiter und der Offentlichkeit in die Unterneh-
mensfiihrung sowie die Unternehmenskontrolle starkt. Vor diesem
Hintergrund ist unter anderem auch eine aktive, nachhaltige und
transparente Berichterstattung bzw. Kommunikation flr die Prime
Office AG von wesentlicher Bedeutung.

DEUTSCHER CORPORATE GOVERNANCE
KODEX UND ENTSPRECHENSERKLARUNG
GEMASS § 161 AKTG

Zu einer verantwortungsvollen und wertorientierten Unterneh-
mensfiihrung gehort auch die Umsetzung des Deutschen Corpo-
rate Governance Kodex (DCGK), der bei der Prime Office AG aber
bereits weitestgehend umgesetzt ist. Im Geschaftsjahr 2013 war
die Gesellschaft, da sie noch nicht bérsennotiert war, noch nicht
zur Abgabe einer Entsprechenserkldrung verpflichtet. Im Zuge der
Zulassung der Aktien der Prime Office AG zum Handel an der Frank-
furter Wertpapierborse im Januar 2014 wird die Gesellschaft erst-
mals im Geschaftsjahr 2014, entsprechend der Vorgaben des Deut-
schen Corporate Governance Kodex, die Entsprechenserklarung auf
der Unternehmenswebsite unter www.prime-office.de veroffent-
lichen und den Aktionaren dauerhaft zuganglich machen.

Die Prime Office AG entspricht derzeit und wird in Zukunft den
Empfehlungen des Corporate Governance Kodex in der zuletzt gel-
tenden Fassung vom 13. Mai 2013 entsprechen, mit Ausnahme fol-
gender Ausnahmen: Abweichend von Ziffer 3.8 des DCGK wurde
ein Selbstbehalt bei der D&O-Versicherung in Bezug auf die Auf-
sichtsratsmitglieder bislang nicht vereinbart. Die Mitglieder des
Vorstands und des Aufsichtsrates der Prime Office AG werden bei
ihren Personalentscheidungen weiterhin die gesetzlichen Bestim-
mungen beachten und die beruflichen und persénlichen Qualifika-
tionen der jeweiligen Kandidaten, unabhangig von deren Geschlecht,
berticksichtigen. Derzeit ist eine angemessene Berticksichtigung
von Frauen bei der Besetzung von Positionen im Aufsichtsrat und
Vorstand (Ziffern 5.1.2 und 5.4.1 Absatz 2 des DCGK) noch nicht
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umgesetzt. Dies wird jedoch bei kiinftigen Neubesetzungen ange-
strebt, sofern geeignete Kandidatinnen zur Verfligung stehen. Ein
Entsprechen mit der neuen Empfehlung vom Mai 2013 in Ziffer
4.2.2 des DCGK, wonach der Aufsichtsrat das Verhaltnis der Vor-
standsvergutung zur Vergltung des oberen Flihrungskreises und
der Belegschaft insgesamt auch in der zeitlichen Entwicklung be-
ricksichtigen soll, Ziffer 4.2.3 des DCGK (Hochstgrenze der Ver-
gutung insgesamt) und Ziffer 4.2.5 (Darstellung von zusatzlichen
Einzelheiten der Vergiitung unter Gebrauch von Mustertabellen)
wird zukiinftig vom Aufsichtsrat geprift. Aufgrund der im Januar
2014 in das Handelsregister eingetragenen Verschmelzung sowie
der im Februar 2014 durchgefiihrten Barkapitalerhohung haben
die Arbeiten am Jahresabschluss und dem Konzernabschluss pro-
jektbedingt bis Ende Marz gedauert, sodass die Verdffentlichung
des Jahresabschlusses bzw. des Konzernabschlusses erst Anfang
April 2014 erfolgen wird. Damit wird Ziffer 7.1.2 des DCGK, wo-
nach Jahresabschlisse binnen 90 Tagen nach Geschaftsjahresende
veroffentlicht werden sollen, nicht erfillt. In Zukunft soll der Ziffer
7.1.2 des DCGK diesbezliglich wieder entsprochen werden.

ARBEITSWEISE VON VORSTAND
UND AUFSICHTSRAT

Vorstand und Aufsichtsrat arbeiten zum Wohle des Unternehmens
vertrauensvoll und eng zusammen. Vor diesem Hintergrund stehen
der Aufsichtsrat und Vorstand in regelmaRBigen Kontakt und pflegen
einen intensiven Austausch.

Es ist das Ziel, fir den langfristigen Bestand der Prime Office AG
und eine nachhaltige Wertschépfung zu sorgen. Entsprechend der
gesetzlichen Vorgaben fiir deutsche Aktiengesellschaften besteht
fir die Prime Office AG ein duales Flihrungssystem. Dieses stellt die
personelle Trennung von Leitungs- und Uberwachungsorgan sicher.

ARBEITSWEISE DES VORSTANDS

Die Prime Office AG wird seit der Verschmelzung der Prime Office
REIT-AG und der OCM German Real Estate Holding AG von einem
Vorstand mit zwei Mitgliedern geleitet. Ihre fachlichen Ressort-
zustandigkeiten sind wie folgt geregelt:

ALEXANDER VON CRAMM
Finanzierungen, Controlling und Rechnungswesen, Investor Rela-
tions, IT und Risikomanagement, Compliance, Recht und Steuern.

JURGEN OVERATH
Asset-, Property- und Vermietungsmanagement, technisches Ma-
nagement sowie Akquisition und Verkauf.

Dem Vorstand der Prime Office AG obliegt eigenverantwortlich
die Verantwortung der Gesellschaft, die er gemeinschaftlich wahr-
nimmt. Seine Leitungsaufgabe umfasst die Festlegung von Unter-
nehmenszielen, die strategische Ausrichtung des Unternehmens,
dessen Steuerung, die Uberwachung, die Unternehmensplanung
und die Finanzierung.
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Die detaillierte Ausgestaltung der Arbeit im Vorstand ist in der Ge-
schaftsordnung fiir den Vorstand geregelt.

Der Vorstand der Prime Office AG stimmt sich mit dem Aufsichts-
rat regelmaRig Uber die strategische Ausrichtung der Gesellschaft
ab und sorgt fiir die Umsetzung. Dazu erortert der Vorstand regel-
maRig den Stand der Umsetzung und die Zielerreichung. Der Vor-
stand der Prime Office AG informiert den Aufsichtsrat regelmafig,
intensiv und zeitnah lber alle relevanten Fragen der Geschaftsent-
wicklung, der Finanz- und Ertragslage, der Planung, der Zielerrei-
chung, der Risikolage und des Risikomanagements. Abweichungen
des Geschaftsverlaufs von den aufgestellten Planen und Zielen wer-
den erldutert und begriindet.

Bestimmte Vorstandsentscheidungen bedurfen aufgrund der Be-
deutung und des Gewichts der Zustimmung des Aufsichtsrats. Die
zustimmungspflichtigen Geschafte des Vorstands sind in der Ge-
schaftsordnung fiir den Vorstand geregelt.

ARBEITSWEISE DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat bestellt, liberwacht und berat den Vorstand. Bei
Entscheidungen von grundlegender Bedeutung fiir die Gesellschaft,
wird der Aufsichtsrat vom Vorstand unmittelbar eingebunden. Ent-
sprechende Entscheidungen bendtigen die Zustimmung des Auf-
sichtsrates.

Die Amtszeiten der Mitglieder des Aufsichtsrats sind wie folgt. Bis
2016 ist Herr Edward P. Scharfenberg Mitglied des Aufsichtsrats.
Bis 2017 sind die Herren Dambach, Flach und Senman Mitglieder
des Aufsichtsrats der Gesellschaft. Die Amtszeiten der Herren Pro-
fessor Dr. Berger und Professor Dr. Wiedmann enden in 2018.

Zur Wahrnehmung seiner Aufgaben hat der Aufsichtsrat sich eine
eigene Geschaftsordnung zu geben und aus seiner Mitte Aus-
schiisse zu bilden. Nach seiner gegenwartigen Geschaftsordnung
hat der Aufsichtsrat der Prime Office AG folgende Ausschiisse
gebildet: Prasidialausschuss, Nominierungsausschuss, Priifungs-
ausschuss, Immobilien- und Finanzierungsausschuss, Fusions-
integrierungsausschuss sowie den ad hoc gebildeten Ausschuss
Kapitalerhdhung. Sie dienen der Steigerung der Effizienz der Auf-
sichtsratsarbeit und der Behandlung komplexer Sachverhalte.

Der Prasidialausschuss ist fiir die Beratung und Beschlussfas-
sung in eiligen Angelegenheiten zustandig, soweit nicht gesetz-
liche Bestimmungen entgegenstehen. Zudem ist er zustandig
fiir die standige Abstimmung mit dem Vorstand und dessen
laufende Beratung sowie die Vorbereitung von Aufsichtsrats-
sitzungen, soweit eine solche mit Riicksicht auf den Umfang
und die Bedeutung der Beratungsgegenstande zweckdienlich
ist. Ferner verantwortet der Prasidialausschuss den Abschluss
und Inhalt von Dienstvertragen mit Vorstandsmitgliedern nach
MafRgabe der hierzu vom gesamten Aufsichtsrat im Einzelfall
gefassten Beschliisse. Der Prasidialausschuss setzt sich zusam-
men aus Hermann T. Dambach (Vorsitzender), Prof. Dr. Roland
Berger und Uwe E. Flach.
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Der Nominierungsausschuss bereitet Personalentscheidungen
des Aufsichtsrates, insbesondere hinsichtlich der Zusammenset-
zung des Vorstands, vor. Der Ausschuss setzt sich zusammen
aus Hermann T. Dambach (Vorsitzender), Prof. Dr. Roland Berger
und Uwe E. Flach.

Der Priifungsausschuss bereitet die Entscheidungen des Auf-
sichtsrates Uiber die Feststellung des Jahresabschlusses sowie
die Vereinbarungen mit Abschlusspriifern vor, analysiert das
Risikomanagement der Gesellschaft und berat den Aufsichts-
rat zu dessen Weiterentwicklung. Der Priifungsausschuss setzt
sich wie folgt zusammen: Prof. Dr. Harald Wiedmann (Vorsit-
zender), Uwe E. Flach und Nebil Senman.

Der Immobilien- und Finanzierungsausschuss erértert mit dem
Vorstand mogliche Ziele und Bedingungen eines Erwerbs oder
einer VerauRerung von Grundstlicken oder Beteiligungen, die
Finanzierungsstruktur der Gesellschaft sowie Ziele und Bedin-
gungen von Finanzierungen im Rahmen eines Erwerbs bzw. der
VerauflRerung von Immobilien. Der Ausschuss wirkt nach Mal3-
gabe der Geschaftsordnung fiir den Vorstand an der Erteilung
der Zustimmung bei Geschaften mit, fiir deren Vornahme der
Vorstand der Zustimmung des Aufsichtsrates bedarf. Der Immo-
bilien- und Finanzierungsausschuss setzt sich wie folgt zusam-
men: Hermann T. Dambach (Vorsitzender), Nebil Senman und
Edward Scharfenberg.

Der Fusionsintegrierungsausschuss soll den Aufsichtsrat in sei-
ner Aufgabe unterstiitzen, den Vorstand bei der Zusammen-
flihrung der verschmolzenen Gesellschaften zu beraten. Dazu
bedarf es einer Harmonisierung der beiden Unternehmens-
organisationen und der Erarbeitung einheitlicher Standards, die
fur die Anschaffung, Finanzierung, Verwaltung, Uberwachung
und Verwertung von Immobilien sowie der damit zusammen-
hangenden Berichterstattung, Kommunikation und Veréffent-
lichungen gelten. Der Ausschuss fiir Fusionsintegrierung setzt
sich zusammen aus den Herren Hermann T. Dambach (Vorsit-
zender), Uwe E. Flach und Nebil Senman.

In Zusammenhang mit der im Januar/Februar 2014 umge-
setzten Barkapitalerhohung der Prime Office AG wurde ein
Ausschuss Kapitalerh6hung gebildet, dem Herr Hermann T.
Dambach (Vorsitzender), Herr Uwe E. Flach und Herr Nebil
Senman angehoren.

Der Aufsichtsrat priift die Effizienz seiner Tatigkeit und die Un-
abhdngigkeit seiner Mitglieder. Die Aufsichtsratsmitglieder legen
Interessenkonflikte dem Aufsichtsrat unverziiglich offen. In seinem
Bericht an die Hauptversammlung wird der Aufsichtsrat dann liber
aufgetretene Interessenkonflikte und deren Behandlung berichten.
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WESENTLICHE UNTERNEHMENSFUHRUNGS-
PRAKTIKEN

Compliance dient der Einhaltung von Recht und Gesetz. Der Vor-
stand hat nach den Vorgaben des Deutschen Corporate Governance
Kodex fiir die Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen zu sorgen.
Insofern wirkt der Vorstand auf die Beachtung der gesetzlichen
Vorgaben durch alle Mitarbeiter der Prime Office AG hin und steht
vor diesem Hintergrund im direkten Austausch mit seinen Mit-
arbeitern, denn der Ruf und das Vertrauen der Aktionare, der Mie-
ter und der Geschaftspartner hdangt von den Mitarbeitern der
Prime Office AG ab. Vor diesem Hintergrund plant die Prime Office
AG einen Verhaltenskodex, der bestimmte Verhaltensgrundsatze
aufzeigt.

Compliance ist im Vorstand dem Vorstandsmitglied Herrn Alexan-
der von Cramm zugeordnet. Dieser ist fiir die Uberwachung und
die Einhaltung von Compliance-Regeln verantwortlich. VerstoRe
werden nicht toleriert, sondern abschlieBend aufgeklart und ge-
ahndet. Neben disziplinarischen MaBnahmen kann die Nichtein-
haltung von Recht und Gesetz auch zur Beendigung von Dienst-
verhaltnissen, zur Geltendmachung von Schadenersatzanspriichen
oder zu Strafanzeigen fiihren.

Compliance-Sachverhalte erortert der Vorstand zudem mit dem
Priifungsausschuss des Aufsichtsrates.

DIRECTOR’S DEALINGS BZW. MELDE-
PFLICHTGE WERTPAPIERGESCHAFTE

Nach § 15a Wertpapierhandelsgesetz miissen Personen, die bei
einem Emittenten von Aktien Fiihrungsaufgaben wahrnehmen,
eigene Geschdfte mit Aktien des Emittenten oder sich darauf be-
ziehenden Finanzinstrumenten, insbesondere Derivaten, dem
Emittenten und der Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungs-
aufsicht (BaFin) mitteilen. Diese Anzeigepflicht gilt demnach fiir
Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder sowie weitere Flihrungs-
personen der Prime Office AG, die regelmdRig Zugang zu Insider-
informationen haben und zu wesentlichen unternehmerischen
Entscheidungen ermachtigt sind. Die Anzeigepflicht gilt zudem fiir
Personen, die mit diesen Fiihrungspersonen in einer engen Bezie-
hung stehen, sowie juristische Personen, bei denen die Fiihrungs-
personen oder ihnen nahestehende Personen Fiithrungsaufgaben
wahrnehmen oder die von diesen kontrolliert werden.

Im Geschaftsjahr 2013 erfolgten keine nach § 15a Wertpapierhan-
delsgesetz meldepflichtigen Transaktionen (Director’s Dealings).
Im Geschaftsjahr 2014 erwarb das Vorstandsmitglied Jirgen
Overath am 11. Februar 2014 im Rahmen der Kapitalerh6hung
durch Ausilibung von Bezugsrechten 3.512 Aktien der Prime Office
AG mit einem Geschaftsvolumen von EUR 9.833,60. Das Geschaft
erfolgte auBerbdorslich zu einem Bezugspreis von EUR 2,80. Zudem
erwarb das Aufsichtsratsmitglied Prof. Dr. Harald Wiedmann am
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18. Februar 2014 32.000 Aktien der Prime Office AG mit einem Ge-
schaftsvolumen von EUR 90.944. Das Geschaft erfolgte auf XETRA
zu einem Kurs von EUR 2,842.

UNTERNEHMENSKOMMUNIKATION

Die Prime Office AG informiert ihre Aktionare, die Vertreter der
Presse und die interessierte Offentlichkeit regelmaRig tiber die
Lage der Gesellschaft und liber wesentliche Geschaftsereignisse.
Insbesondere sind dies Unternehmens- und Pressemitteilungen,
Ad-hoc-Mitteilungen, Quartals- und Halbjahresfinanzberichte so-
wie Jahresabschliisse. Zudem halt die Gesellschaft neben Analysten-
und Pressekonferenzen auch Hauptversammlungen ab.

In der Kommunikation mit der Offentlichkeit befolgt die Prime
Office AG die Prinzipien der Unverziiglichkeit, der Transparenz und
Offenheit, der Nachhaltigkeit, der Verstandlichkeit sowie die Gleich-
behandlung von Aktionaren. Dabei werden alle Mitteilungen und
Informationen auch in englischer Sprache veroffentlicht.

Auf der Unternehmenshomepage der Gesellschaft befinden sich
umfangreiche Informationen tiber das Unternehmen, seine Immo-
bilien und das Portfolio und insbesondere Unternehmens- und
Pressemitteilungen, Finanzberichte, Finanzkalender mit allen
wesentlichen Unternehmensterminen. Zudem befinden die auf
der Unternehmenswebsite umfangreiche Informationen zur Aktie,
den Kursverlauf sowie Director’s Dealings, d. h. Informationen tiber
den Erwerb bzw. Verkauf von Aktien der Gesellschaft oder sich da-
rauf beziehender Finanzinstrumente gemaf § 15a WpHG.

RECHNUNGSLEGUNG UND
ABSCHLUSSPRUFUNG

Neben dem nach §§264 ff. HGB aufzustellenden handelsrecht-
lichen Jahresabschluss stellt die Prime Office AG nach §§290 ff.
HGB i.V. m. § 315a HGB einen Konzernabschluss auf Grundlage der
International Financial Reporting Standards (IFRS) auf. Zudem ver-
offentlicht die Prime Office AG unterjahrig Quartalsfinanzberichte
sowie den Halbjahresfinanzbericht nach IFRS.

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

Auf der ordentlichen Hauptversammlung vom Juli 2013 wurde die
Ernst & Young GmbH, Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Stuttgart,
als Abschlusspriifer der Gesellschaft gewadhlt. Bei den Sitzungen
des Prufungsausschusses lber den Einzel- und Jahresabschluss
nimmt der Abschlusspriifer teil und stellt die wesentlichen Ergeb-
nisse der Abschlusspriifung vor.
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VERGUTUNGSBERICHT
VERGUTUNG DER VORSTANDSMITGLIEDER

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

Der Anstellungsvertrag mit Herrn Jirgen Overath enthadlt neben
einer festen jahrlichen Verglitung von EUR 336.000 eine jahrliche
erfolgsabhdngige Vergiitung, die sich aus einer kurzfristigen Erfolgs-
verglitung mit einer einjahrigen Bemessungsgrundlage (Short
Term Incentive —,,STI) und einer langfristigen Erfolgsvergiitung
mit einer mehrjahrigen Bemessungsgrundlage von vier Geschafts-
jahren (Long Term Incentive — ,LTI“) zusammensetzt. Die STI be-
tragt bei einer Zielerreichung von 100 % EUR 125.000 und kann bei
einer Zielliberschreitung maximal EUR 175.000 betragen. Werden
die Ziele in einem Jahr insgesamt um weniger als 70 % erreicht,
wird keine STI gewdhrt. 70 % der STI werden unmittelbar nach Fest-
stellung des testierten Jahresabschlusses fiir das jeweilige Kalen-
derjahr ausgezahlt. Weitere 10% werden nach Ablauf von zwei
Jahren und weitere 20 % nach Ablauf von drei Jahren ausgezahlt,
wenn sich zu diesen jeweiligen weiteren Zahlungszeitpunkten die
wirtschaftliche Lage der Gesellschaft nicht so verschlechtert hat,
dass der Aufsichtsrat berechtigt gewesen ware, die Beziige gemaf
§ 87 Abs. 2 AktG herabzusetzen.

Die LTI wird erstmals nach vier Jahren gewahrt und anschlieRend
jahrlich. Die LTI berechnet sich auf Grundlage eines Ausgangs-
betrags von EUR 50.000. Dieser Betrag erhoht oder verringert sich
nach MalRgabe der Entwicklung der Funds From Operations (FFO)
pro Aktie, der Net Asset Value (NAV) pro Aktie sowie des Aktien-
kurses der Gesellschaft innerhalb der letzten vier Jahre. Bei einer
negativen Entwicklung der genannten Werte fiihrt dies zu einer
Verringerung des Betrags, wobei bei einer Wertentwicklung von
-35% oder schlechter die LTI vollstandig entfdllt. Eine positive Ent-
wicklung der Werte fiihrt zu einer Erhdhung des Betrags auf maxi-
mal EUR 150.000.

Daraus folgt, dass die jahrliche Verglitung wenigstens die feste
Vergiitung von EUR 336.000 erreicht und sich aufgrund der STIlum
hochstens EUR 175.000 und aufgrund der LTI um hochstens EUR
150.000 erhohen kann. Dies bedeutet, dass die hdchstmogliche
variable Vergiitung von EUR 325.000 stets geringer ist als die feste
Vergiitung von EUR 336.000 und die auf nachhaltigen Elementen
beruhenden Verglitungsbestandteile (Festvergiitung und LTI) mit
mindestens EUR 336.000 und héchstens EUR 486.000 gegenliber
der kurzfristigen Erfolgsverglitung (STI) von héchstens EUR 175.000
in jedem Fall deutlich tiberwiegen. Uberdies werden 30 % der STI fiir
mindestens zwei Jahre einbehalten und kommen bei einer wesent-
lichen Verschlechterung der Gesellschaftsverhaltnisse nicht zur
Auszahlung, es sei denn, dass Herr Overath die Verschlechterung
nicht zu vertreten hat. Im Ergebnis ist dadurch auch fast ein Drittel
der kurzfristigen Erfolgsverglitung an die langfristige Unterneh-
mensentwicklung gekn(ipft.
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Jirgen Overath war bis September 2013 nicht bei der Gesellschaft
angestellt und erhielt bis dahin auch keine Bezlige von der Gesell-
schaft. Sein Anstellungsverhaltnis bestand in der Vergangenheit
mit der German Acorn Real Estate GmbH als Geschaftsfiihrer die-
ser Gesellschaft. Mit Wirkung ab dem 1. Oktober 2013 wurde der
bisherige Anstellungsvertrag von Herrn Overath mit der German
Acorn durch den oben beschriebenen Anstellungsvertrag mit der
Gesellschaft ersetzt. Im Geschaftsjahr 2013 belief sich die anteilige
feste Vergtitung auf EUR 84.000 sowie die anteilige variable Vergu-
tung auf EUR 28.750 (fiir das gesamte Jahr: EUR 115.000) zuzliglich
EUR 50.000 als Ausgangsbetrag des oben beschriebenen LTls.

Die urspriinglichen OCM German Real Estate Holding AG-Aktio-
nare haben Herrn Jiirgen Overath im Dezember 2006 eine vertrag-
liche Zusage gegeben, aufgrund derer er bei einem Verkauf von
mehr als 50% der Aktien der OCM-Aktionare an der Gesellschaft
eine erfolgsbezogene Zahlung erhalt. Die etwaige Belastung aus
dieser Zusage tragen ausschlieBlich die OCM-Aktionare und ihre
Gesellschafter.

Alexander von Cramm: Herr von Cramm war bis zum Wirksam-
werden der Verschmelzung nicht bei der Gesellschaft angestellt.
Bereits im Vorfeld der Verschmelzung hat die Gesellschaft, han-
delnd durch ihren Aufsichtsrat, am 7. August 2013 mit Herrn von
Cramm einen auf das Wirksamwerden der Verschmelzung aufschie-
bend bedingten Anstellungsvertrag abgeschlossen. Der Anstellungs-
vertrag entspricht im Wesentlichen dem bisher bei der Prime
Office REIT-AG bestehenden Vertrag, weshalb der Anstellungsver-
trag und die darin vorgesehene Verglitung auch von den Regelun-
gen des Anstellungsvertrags mit Herrn Overath abweichen.

Der Anstellungsvertrag sieht ein festes Jahresgehalt von EUR 240.000
vor, daneben werden eine zweckgebundene Zahlung zur Verwen-
dung fiir die Altersvorsorge anstelle einer betrieblichen Altersvor-
sorge in Hohe von EUR 30.000 sowie eine Dienstwagenpauschale
in Hohe von EUR 12.000 gewdhrt. Zudem erhalt Herr von Cramm
eine variable Vergutungskomponente in Hohe von 0,5 % der von
der Gesellschaft im Geschaftsjahr erzielten Funds from Operations
(FFO), wobei der Aufsichtsrat diese bei unterdurchschnittlicher
Leistung auf 0,4% der FFO verringern und bei Uberdurchschnitt-
licher Leistung auf bis zu 0,6 % der FFO erh6hen kann. Herr von
Cramm nimmt zudem an einem Incentivierungsprogramm teil.
Dabei werden Herrn von Cramm jahrlich 15.000 fiktive Aktien
(,PSU“) gewahrt, die nach einer Laufzeit von drei Jahren in bar aus-
gezahlt werden. Die Hohe der Auszahlung ist dabei abhangig von
zwei voneinander unabhangigen sog. Performance-Hebeln (Entwick-
lung des FFO je Aktie der Gesellschaft sowie Entwicklung des Aktien-
kurses der Gesellschaft), welche zu einer Erhéhung oder Verrin-
gerung der Zahl der fiktiven Aktien flihren kdnnen und die daher
auch negative Entwicklungen reflektieren.

Einer offenen und transparenten Kommunikation entsprechend,
wird nachfolgend auch die Vergutung fiir das Geschaftsjahr 2013
dargestellt, obgleich Herr von Cramm in dem Zeitraum nicht bei
der Gesellschaft angestellt war. Fiir das Jahr 2013 bzw. fiir den Zeit-
raum bis zum Wirksamwerden der Verschmelzung wurde Herrn
von Cramm von der Prime Office REIT-AG neben seinem festen
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Jahresgehalt von EUR 240.000, der zweckgebundenen Zahlung
zur Verwendung fir die Altersvorsorge (EUR 30.000) und der
Dienstwagenpauschale (EUR 12.000) die jahrliche PSU-Zuteilung
von 15.000 fiktiven Aktien gewahrt. Zudem erhielt Herr von Cramm
unter Nichtanwendbarkeit der oben beschriebenen FFO basier-
ten Vergiitungskomponente in 2013 einen Bonus von EUR 260.000,
davon EUR 160.000 in bar und einen Betrag von EUR 100.000 in
PSUs (was bei Zugrundelegung des relevanten Aktienkurses der
Prime Office REIT-AG vom 17. Januar 2014 einer Zuteilung von
31.736 fiktiven Aktien entsprach).

Zusagen im Zusammenhang mit der Beendigung der Tatigkeit
Jirgen Overath: Der Anstellungsvertrag von Herrn Overath sieht
bei einer vorzeitigen Beendigung des Anstellungsvertrags, die nicht
aus einem von Herrn Overath zu vertretenden wichtigen Grund
erfolgt, einen Anspruch von Herrn Overath in Hohe von zwei Jahres-
vergltungen vor, jedoch nicht hoher als die Bruttobeziige der Rest-
laufzeit des Anstellungsvertrags. Bei einem Kontrollwechsel steht
Herrn Overath ein Kiindigungsrecht seines Anstellungsvertrags zu,
bei dessen Ausiibung die Abfindung drei Jahresvergiitungen be-
tragt, jedoch nicht hoher als die Bruttobeziige der Restlaufzeit des
Anstellungsvertrags.

Alexander von Cramm: Der Anstellungsvertrag von Herrn von
Cramm enthalt entsprechend der bisherigen vertraglichen Rege-
lung mit der Prime Office REIT-AG eine Regelung zur Begrenzung
der Abfindung bei vorzeitigem Ende der Bestellung unter Berlick-
sichtigung der Empfehlungen zum Abfindungs-Cap in Ziffer 4.2.3
des Deutschen Corporate Governance Kodex, die grundsatzlich —
mit einigen Klarstellungen zur Frage des Kontrollwechsels — unver-
andert fortgilt. Dementsprechend werden bei einer vorzeitigen
Beendigung der Vorstandstatigkeit von Herrn von Cramm, die nicht
auf einem (zur Kindigung des Anstellungsvertrags berechtigen-
den) wichtigen Grund beruht, Abfindungszahlungen an Herrn von
Cramm den Wert von zwei Jahresvergiitungen nicht liberschreiten
und nicht mehr als die Restlaufzeit des Anstellungsvertrags vergi-
ten (Abfindungs-Cap). Diese Regelung gilt auch bei einem Kontroll-
wechsel, wobei das Abfindungs-Cap in einem solchen Fall 150 %
des bei einer sonstigen vorzeitigen Beendigung der Vorstandstatig-
keit geltenden Abfindungs-Caps betragt, hochstens aber die Ge-
samtvergutung bis zur Restlaufzeit des Anstellungsvertrags. Bei
einem Kontrollwechsel steht Herrn von Cramm ein Kiindigungs-
recht seines Anstellungsvertrags zu, bei dessen Ausiibung die vor-
genannte Abfindungsregelung greift.

Pensionszusagen wurden den Mitgliedern des Vorstands nicht ge-
wahrt.

D&O-VERSICHERUNG

Die Gesellschaft hat fiir ihre Organe eine D&O-Haftpflichtversiche-
rung abgeschlossen.
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AKTIENBESITZ DER VORSTANDSMITGLIEDER

Das Vorstandsmitglied Jurgen Overath halt insgesamt 13.612
Aktien der Prime Office AG.

VERGUTUNG DER MITGLIEDER
DES AUFSICHTSRATES

Beginnend mit Wirksamwerden der Verschmelzung und der damit
einhergehenden Anderung der Satzung der Gesellschaft erhilt je-
des Mitglied des Aufsichtsrates fiir jedes volle Geschaftsjahr seiner
Zugehorigkeit zum Aufsichtsrat eine feste Verglitung in Hohe von
EUR 20.000. Der Vorsitzende des Aufsichtsrates erhalt das Zwei-
fache und der stellvertretende Vorsitzende des Aufsichtsrats das
Eineinhalbfache der festen Verglitung eines Mitglieds des Auf-
sichtsrates. Erreicht die ErgebnisgroRe ,Funds from Operations
(FFO)“, wie sie im gepriiften Konzernabschluss der Gesellschaft
oder, sofern ein solcher nicht aufgestellt werden muss, im geprif-
ten Abschluss der Gesellschaft nach § 325 Abs. 2a HGB ausgewie-
sen wird, in einem Geschaftsjahr EUR 75.000.000, verdoppelt sich
die jeweilige feste Vergiitung ab Beginn des darauffolgenden Ge-
schaftsjahrs. Besteht das betreffende Amt des Aufsichtsratsmit-
glieds nur wahrend eines Teils eines Geschaftsjahrs, wird die
Vergiitung nur zeitanteilig gewahrt.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhalten gegen Nachweis ferner
Ersatz aller angemessenen Auslagen sowie Ersatz der auf ihre Ver-
gutung und Auslagen zu entrichtenden Umsatzsteuer, soweit die
Mitglieder des Aufsichtsrates berechtigt sind, die Umsatzsteuer
gesondert in Rechnung zu stellen und dieses Recht austiben.

Kein Mitglied des Aufsichtsrats hat mit einer Gesellschaft der Prime
Office Gruppe einen Dienstleistungsvertrag abgeschlossen, der bei
Beendigung des Dienstleistungsverhaltnisses besondere Vergtins-
tigungen vorsieht.

Die Gesellschaft hat zugunsten der Mitglieder des Aufsichtsrates
eine Vermogensschaden- und Haftpflichtversicherung zur Absiche-
rung gegen Haftungsrisiken aus der Tatigkeit als Aufsichtsrat (D&O-
Versicherung) abgeschlossen.

AKTIENBESITZ DER AUFSICHTSRATS-
MITGLIEDER

Prof. Dr. Harald Wiedmann halt insgesamt 64.000 Aktien der Prime
Office AG.

Im Marz 2014
Der Vorstand
Prime Office AG
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GLOSSAR, STICHWORTVERZEICHNIS

Hier finden Sie einige ausgewahlte Fachausdriicke des Kapitalmarkts und der Immobilienbranche.

Asset-Management

Identifikation, Beurteilung, Bewertung, Erwerb, Nutzung (einschlieRlich Neuvermietung) und VerduRerung der
Immobilienbestdnde, einschliel3lich der Steuerung der Modernisierung und des Umbaus der Immobilien. Aus-
Uibung samtlicher strategischer Verantwortlichkeiten mit dem Ziel einer wertorientierten Steuerung des Ge-
samtprozesses und Betreuung von Objekten und Portfolios in allen kaufmannischen und technischen Belangen.

Bruttoanfangsrendite

Verhaltnis der Jahresnettomiete zum Kaufpreis der Immobilie ohne Erwerbsnebenkosten (in Prozent).

D&O-Versicherung

Versicherungsschutz zugunsten von Organen juristischer Personen bei Inanspruchnahme aufgrund von
Schéden, die sie durch eine Pflichtverletzung verursacht haben und fiir die sie zusétzlich persénlich 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 flir Termingelder in Euro im Interbankengeschaft.

Exit Tax Steuervergunstigungen gemaf § 3 Nr.70 EStG

Facility Management

Verwaltung und Bewirtschaftung von Gebauden, Anlagen und Einrichtungen. Hierzu gehort insbesondere
das technische und infrastrukturelle Gebdudemanagement.

FFO

Funds from Operations. Aus Sicht der Gesellschaft eine fiir REIT-AGs maf3gebliche, liquiditatsorientierte Kenn-
ziffer, 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 vor-
genommen.

GAV

Gross Asset Value. Der im IFRS-Zwischenabschluss und in den IFRS-Einzelabschliissen ausgewiesene Buch-
wert der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien der Gesellschaft zuziiglich kurzfristiger Vermogens-
werte sowie im Bau befindlicher Immobilien (geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau).

Gesamtkosten-
verfahren

Eine nach HGB und IFRS anerkannte Form der Aufstellung der Gewinn- und Verlustrechnung, bei der den Um-
satzerl6sen die Gesamtkosten der Betriebsleistung der Periode gegenlibergestellt werden (anders als beim
Umsatzkostenverfahren).

IAS

International Accounting Standards.

IFRS

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

Immobilienfonds

Vermogensanlage 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
Blirogebaude 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 Immo-
bilienfonds Anteile jederzeit gekauft oder zurlickgegeben werden.

Immobilien-
management

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

Immobilienportfolio

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

Investitionen

Unter Investitionen versteht die Gesellschaft Anschaffungskosten fiir den Erwerb von Immobilien. Hierunter
fallen nicht Anschaffungsnebenkosten oder Renovierungskosten.

Jahresnettomiete

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

Landmark-Immobilie

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

Leerstandsquote

Beschreibt das Verhaltnis der nicht vermieteten Fldche zur vermietbaren Gesamtflache, jeweils zum be-
trachteten Stichtag.
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LTV-Ratio

Loan-to-Value-Ratio. Beschreibt das Verhdltnis der Summe der kurz- und langfristigen finanziellen Verbindlich-
keiten zum Wert der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien.

Lock-Up-Periode

Zeitraum nach dem Bérsengang, in dem Aktionare 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, Einkaufsmoglichkeiten, Nahe zur Stadt oder landliche Lage und Frei-
zeitmoglichkeiten.

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 be-
fristeten Zeitraum zu verldngern. In den Mietertabellen steht das Wort ,Option®, soweit nicht ausdriicklich
anders angegeben, fiir ein Optionsrecht des Mieters.

Mietrendite Verhiltnis der Jahresmiete zum jeweiligen Marktwert der Immobilie (in Prozent). Dabei ist zwischen den
Kennzahlen der Brutto- und Nettomietrendite zu unterscheiden.
Mikrolage Lage im Hinblick auf die ndhere Umgebung, d. h. das nachbarliche Umfeld, die Infrastruktur, die Anbindung

an offentliche Verkehrsmittel, die Griinanbindung, die Nahversorgung, die VerkehrserschlieBung, die Park-
und Anfahrtsmoglichkeiten, die Immissionsbelastung, die Himmelsrichtung, die zukiinftige Entwicklung der
Lage etc.

Multi-Tenant-Objekt

Bezeichnung fiir eine Immobilie mit mehreren Mietern.

NAV Net Asset Value. Kennziffer, die den Substanzwert oder inneren Wert einer Immobilienaktie angibt. Er ist die
Summe aller Vermogenswerte abziiglich Schulden (= Eigenkapital im jeweiligen IFRS-Zwischenabschluss
bzw. IFRS-Einzelabschluss der Gesellschaft) und wird um latente Steuern sowie derivative Finanzinstrumente
bereinigt.

,Off Market*- Bezeichnung fiir Transaktionen auBerhalb von Ausschreibungen oder Bieterverfahren.

Transaktionen

Property Management  Siehe Immobilienmanagement.
REIT Real Estate Investment Trust.
REIT-AG Immobilien-Aktiengesellschaft mit borsennotierten Anteilen.

REIT-EK-Quote

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

REITG

Gesetz liber deutsche Immobilien-Aktiengesellschaften mit bérsennotierten Anteilen.

Restmietlaufzeit

Verbleibende Vertragsdauer des betreffenden Mietverhdltnisses bis zu seiner friihestmdglichen ordent-
lichen Beendigung.

Sanierungsmafinahmen

Sanierungsmalinahmen umfassen haufig Dacherneuerungsarbeiten, die Ersetzung liberholter Heizungsan-
lagen, die Erneuerung von Wasserleitungen und der Elektroinstallation, die Renovierung von Gemeinschafts-
flachen sowie Fassadensanierungen.

Staffelmietvereinbarung

Vereinbarung, gemald der sich die zu zahlende Nettomiete zu einem vereinbarten Zeitpunkt erh6ht, ohne dass
es einer besonderen Aufforderung durch den Vermieter bedarf.

Track Record

Erfolgs- und Erfahrungsgeschichte.

Value-Added-Objekt

Bliroimmobilien mit guter Substanz und in guten Lagen, deren Wertsteigerungspotenzial (z.B. durch Leer-
standsreduzierung, Modernisierung oder Neupositionierung von Single-Tenant-Objekten in Multi-Tenant-
Objekte) genutzt werden soll.

Verbraucherpreisindex

Vom Statistischen Bundesamt ermittelter und veroffentlichter Verbraucherpreisindex fiir 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 erfiillt und beim Bundes-
zentralamt fiir Steuern entsprechend registriert ist.

Wertsicherungsklausel

Klausel, die die Hohe der Nettomiete an einen bestimmten VergleichsmaRstab (z.B. den Verbraucherpreis-
index) bindet. Veranderungen des VergleichsmaRstabs fiihren dann in der Regel automatisch zu einer ent-
sprechenden Anpassung der Nettomiete.
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13. Mai 2014 Q1/2014

20. Mai 2014

(Maternus Haus, Kéln) ordentliche Hauptversammlung

5. August 2014 Halbjahresfinanzbericht 2014
SRC Forum Immobilien,

10. September 2014 Frankfurt

German Corporate Conference
Berenberg/Goldman Sachs,

22.September 2014 Miinchen
Baader Investment Conference,
23.—25.September 2014 Miinchen
23.—25.September 2014 EPRA-Konferenz, London
9th SG Pan European Real Estate
01. Oktober 2014 Conference, London
06.—08. Oktober 2014 Expo Real, Miinchen
4. November 2014 9-Monats-Finanzbericht 2014
Deutsches Eigenkapitalforum,
24.—26. November 2014 Frankfurt
Commerzbank Commercial RE
November 2014 Seminar, London
Prime Office AG
Maarweg 165
50825 Koln

Tel. +49 (0) 221/88 29 100
Fax +49 (0) 221/888 29 199
info@prime-office.de
www.prime-office.de

Kontakt IR und PR:

Richard Berg

Head of Investor Relations & Corporate Communications
Tel. +49 (0) 221/888 29 160

Fax +49 (0) 221/888 29 199
richard.berg@prime-office.de
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