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PRIMAG AG, Diisseldorf
Konzernbilanz zum 31. Marz 2018

Anlage 1

Aktiva

Anlagevermogen
Immaterielle Vermoégensgegenstiande

entgeltlich erworbene Software

Sachanlagen
Grundstticke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
Geleistete Anzahlungen auf Sachanlagen

Umlaufvermoégen

Vorrate

Unfertige Bauleistungen

Geleistete Anzahlungen auf Vorrate

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Sonstige Vermdgensgegenstande

Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

Aktive latente Steuern

31.03.2018 31.03.2017

EUR EUR EUR
1.581,00 3.696,00

4.987.459,79 5.046.581,79
112.461,00 160.024,00
25.000,00 0,00
5.124.920,79 5.206.605,79

5.126.501,79 5.210.301,79

17.163.002,04

13.094.285,95

0,00 0,00
17.163.002,04 13.094.285,95

4.909,31 4.000,00
143.294,65 877.328,94
327.169,60 329.513,28
475.373,56 1.210.842,22

4.023.064,18 2.197.368,49

21.661.439,78

16.502.496,66

21.215,98

18.826,05

1.047.655,00

1.047.655,00

27.856.812,55

22.779.279,50

Passiva

N =

RN~

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital
davon ab: Eigene Anteile (Nennwert)

Kapitalriicklage

Erwirtschaftetes'Konzerneigenkapital

Riickstellungen

Steuerriickstellungen
Sonstige Ruickstellungen

Verbindlichkeiten

Anleihen

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern EUR 7.313,75 (Vj. EUR 6.664,72)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit EUR 0,00 (Vj. EUR 0,00)

21.637.571,10

31.03.2018 31.03.2017

EUR EUR EUR
4.300.000,00 4.300.000,00
-30.475,00 -30.475,00
4.269.525,00 4.269.525,00

1.403.066,09 1.403.066,09

154.734,68 326.382,22

5.827.325,77 5.998.973,31

6.230,88 6.230,88
385.684,80 352.348,20
391.915,68 358.579,08

3.000.000,00 2.500.000,00
14.651.337,99 10.714.193,54
3.194.400,00 1.331.000,00
603.052,47 338.278,90
188.780,64 1.538.254,67

16.421.727,11

27.856.812,55

22.779.279,50




PRIMAG AG, Diisseldorf
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung fiir 2017/18

Anlage 2

-

Umsatzerlése

2. Verminderung/Erhéhung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit fertigen oder unfertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen

3. Sonstige betriebliche Ertrage

4. Materialaufwand
a) Anschaffungs- u. Herstellungsaufwand
b) Aufwendungen fiir bezogene Leistungen
5. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
davon fir Altersversorgung EUR 1.227,00 (Vj. EUR 1.227,00)
6. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermdgensgegensténde des Anlagevermdgen
und Sachanlagen
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Zwischensumme
8. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
davon aus verbundenen Unternehmen EUR 9.729,38

(Vj. EUR10.909,41)
9. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

10. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

11. Ergebnis nach Steuern

12. Sonstige Steuern

13. Konzernjahresfehlbetrag

14. Erwirtschaftetes Konzerneigenkapital des Vorjahres

15. Erwirtschaftetes Konzerneigenkapital

2017/18 2016/17

EUR EUR EUR
185.592,62 2.730.484,15
4.068.716,09 2.797.763,17
18.924,25 578.574,54
4.273.232,96 6.106.811,86

0,00 2.500.000,00
2.935.886,12 1.816.460,23
362.038,04 299.722,00
37.996,38 30.243,36
129.588,86 111.523,45
286.683,38 548.888,77
3.752.192,78 5.306.837,81

521.040,18 799.974,05

15.678,47 20.040,42
697.636,38 758.810,83
-681.957,91 -738.770,41

0,00 53.597,40
-160.917,73 7.606,24

10.729,81 12.005,02
-171.647,54 -4.398,78

326.382,22 330.781,00

154.734,68 326.382,22




Anlage 3
PRIMAG AG, Diisseldorf
Konzern-Kapitalflussrechnung fiir 2017/18

2017/18 2016/17
TEUR TEUR
1. Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit
Periodenergebnis vor aulerordentlichen Posten -172 -4
Abschreibungen (+) auf Gegenstande des Anlagevermogens 130 112
Abnahme (-)/Zunahme (+) der Rickstellungen 33 -47
Zunahme (-)/Abnahme (+) der aktiven latenten Steuern 0 53
Abnahme (+)/Zunahme (-) der Vorrate, der Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva -3.334 -3.737
Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva 778 -788
Gewinn (-)/Verlust (+) aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens -2 -2
Zinsaufwendungen (+)/Zinsertrage (-) 682 739
Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit | =188 -3.674
2. Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Auszahlungen (-) fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen 0 0
Auszahlungen (-) fir Investitionen in das Sachanlagevermdgen -46 -105
Einzahlungen aus Abgangen des Sachanlagevermogens 2 2.500
Erhaltene Zinsen 16 20
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -2 2.415
3. Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Gezahlte Zinsen (-) -698 -759
Einzahlungen (+) aus der Nettoaufnahme von Finanzkrediten 6.020 4.320
Auszahlungen (-) aus der Tilgung von Finanzkrediten -1.583 -2.288
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 3739 1213
4. Finanzmittelfonds am Ende der Periode
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds
(Zwischensummen 1 - 3) 1.826 14
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 2.197 2.183
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 4.023 2197

5. Zusammensetzung des Finanzmittelfonds
Liquide Mittel 4.023 2.197
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 4.023 2.197



Anlage 4
PRIMAG AG, Diisseldorf
Entwicklung des Konzerneigenkapitals fiir 2017/18

Mutterunternehmen

Gezeichnetes Kapital- Erwirt- Konzern-
Kapital ricklage schaftetes eigen-
Konzern- kapital

Eigenkapital
EUR EUR EUR EUR
31.03.2016 4.269.525,00 1.403.066,09 330.781,00 6.003.372,09
Dividendenausschdittungen 0,00 0,00 0,00 0,00
Konzern-Jahresergebnis 0,00 0,00 -4.398,78 -4.398,78
Konzerngesamtergebnis 0,00 0,00 -4.398,78 -4.398,78
31.03.2017 4.269.525,00 1.403.066,09 326.382,22 5.998.973,31
Dividendenausschdittungen 0,00 0,00 0,00 0,00
Konzern-Jahresergebnis 0,00 0,00 -171.647,54  -171.647,54
Konzerngesamtergebnis 0,00 0,00 -171.647,54  -171.647,54

31.03.2018 4.269.525,00 1.403:066,09 154.734,68 5.827.325,77




Anlage 5

PRIMAG AG, Diisseldorf
Konzernanhang fiir das Geschiftsjahr 2017/18

Allgemeine Hinweise

Die PRIMAG AG ist eine Aktiengesellschaft mit Sitz in Dusseldorf undy wirdybeim
Amtsgericht Dusseldorf unter der Nummer HRB 39513 gefiihrt.

Der vorliegende Konzernabschluss wurde gem. § 290 ff. HGB aufgestellt. Dig PRIMAG
AG ist von der Pflicht, einen Konzernabschluss und einen Konzérnlagebericht zu
erstellen, befreit, da die GréRenmerkmale des § 293 Abs. 1 HGB nieht Uberschritten
werden. Der Konzernabschluss wurde freiwillig aufgestellit.

Anderungen in Ansatz, Bewertung und Ausweis der Bilanz- und Gewinn und Verlust-
Rechnungsposten haben sich im Vergleich zum Vorjahr nichtergeben.

Konsolidierungskreis und Anteilsbesitz

Im Konzernabschluss werden neben der PRIMAG AG die folgenden inlandischen
Tochtergesellschaften einbezogen:

° PRIMAG Immobiliengesellschaft mbH, Diisseldorf
. PRIMAG Grundbesitzgesellschaft mbH, Disseldorf

Die Beteiligungsverhéltnisse stellen sich'wie folgt dar:

Kapital- Kapital- Eigegfra.apital Ergebnis
il o, P 2
anteil % anteil 31.03.2018 31.03.2018
EUR EUR EUR
PRIMAG Immobiliengesellschaft.mbH 100 % 60.000,00 60.000,00 | -217.029,66 '
PRIMAG Grundbesitzgesellschaft mbH 100 % 1.000.000,00 | 912.395,44 5.630,81

Alle Tochtergesellschaften werden im Wege der Vollkonsolidierung in den Konzern-

abschluss einbezogen.

" Ergebnis vor Ergebnistibernahme
2 Ergebnis vor Konsolidierungsbuchungen
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Anlage 5

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsitze

Die Abschllsse der in den Konzernabschluss der PRIMAG AG einbezogenen Unter-
nehmen wurden nach einheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden esstellt.
Im Vergleich zum Vorjahr haben sich keine Bilanzierungs- und Bewertungsandertingen
ergeben.

Realisations- und Imparitatsprinzip wurden beachtet, Vermogensgegenstande
bewerteten wir héchstens zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten.

Die immateriellen Vermégensgegenstande sowie Sachanlagen wurden zu Anschaf-
fungskosten unter Beriicksichtigung von Abschreibungen bewertet (lineare Methode).
Geringwertige bewegliche Wirtschaftsguter (GWGs), die 150 EUR"nicht Ubersteigen,
werden im Zugangsjahr sofort in voller Hohe in die Kosten gebucht. GWGs, die zwar
150 EUR aber 410 EUR nicht Ubersteigen, werden in/ein gesondert gefuhrtes
Verzeichnis aufgenommen und im Zugangsjahr sofort.n voller Héhe abgeschrieben.
GWGs, die 410 EUR aber nicht 1.000 EUR Ubersteigen,“werden entsprechend der
steuerlichen Vorschriften in einen jahrlichen Sammelposten eingestellt und tber die
Nutzungsdauer von funf Jahren linear abgeschrieben. Diese Abschreibung erfolgt
unabhangig von Wertminderungen oder VerawRerungen der Wirtschaftsguter. Die
geringwertigen beweglichen Wirtschaftsgiter “sind insgesamt von untergeordneter
Bedeutung.

Das Vorratsvermégen wurde zu Ansehaffungs- oder Herstellungskosten unter
Beriicksichtigung des Niederstwertprifzips bewertet. Die Herstellungskosten enthalten
in angemessenem Umfang aktivierungsfahige Teile der Material- und Fertigungs-
gemeinkosten. Fremdkapitalzinsén, werden gem. §255 Abs. 3 Satz 2 HGB
bericksichtigt.

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstinde wurden zu Nennwerten
bilanziert. Sofern erforderlich, werden auf dubiose Forderungen entsprechende Wert-
berichtigungen gebildet.

Die Guthaben bei Kreditinstituten bzw. Verbindlichkeiten gegeniiber Kredit-
instituten wurden zum'Nennwert bzw. Erfullungsbetrag bilanziert.

Als Rechnungsabgrenzungsposten werden auf der Aktivseite Ausgaben vor dem Ab-

schlussstichtag ausgewiesen, sofern sie Aufwand fur eine bestimmte Zeit nach diesem
Tag darstellen.
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Anlage 5

Aktive latente Steuern werden auf steuerliche Verlustvortrage gebildet, sofern diese
werthaltig sind.

Bei der Bemessung der Riickstellungen wurden alle erkennbaren Risiken
berlicksichtigt. Sie werden in Hohe des nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung
erforderlichen wahrscheinlichen Erfullungsbetrages angesetzt.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erflillungsbetrag angesetzt.

Als Rechnungsabgrenzungsposten werden auf der Passivseite Einnahmen vor dem
Abschlussstichtag ausgewiesen, sofern sie Ertrag fir eine bestimmte Z&it,nach diesem
Tag darstellen.

Konsolidierungsgrundséatze

Far die Erstkonsolidierung, die grundsatzlich entsprechendsdem Wahlirecht gem. Art.
66 Abs. 3 S. 4 EGHGB nach der Buchwertmethode des §801 Abs. 1 S. 2 Nr. 1 HGB
a.F. vorgenommen wird, wurde von dem Wahlrecht gem#§301 Abs. 2 Satz 1 HGB a.F.
Gebrauch gemacht, die Verrechnung auf der Grundlage der Wertansatze zum Zeit-
punkt der erstmaligen Einbeziehung der Tochteg@internehmen durchzuflhren. Der
Kapitalkonsolidierung wurden die Wertverhaltnisse zum 1. Januar 2004 zugrunde ge-
legt. Fur nach dem 01. Januar 2004 erworbené Anteile an Tochterunternehmen sind
die Wertverhaltnisse zum jeweiligen Erweérbszeitpunkt maRgebend. Die nach dem
Erwerb der Anteile bis zur erstmaligen Einbeziehung thesaurierten Gewinne oder
entstandenen Verluste wurden in das erwirtsehaftete Konzerneigenkapital eingestellt.

Durch die Schuldenkonsolidierung gémaR § 303 HGB wurden Forderungen und Ver-
bindlichkeiten zwischen den einbezegenen Unternehmen eliminiert.

Im Rahmen der Aufwands- und Ertragskonsolidierung sind die entsprechenden
Ertrags- und Aufwandspositionen gemaf § 305 HGB bereinigt worden.

Konsolidierungpflichtige Zwisehengewinne und —verluste wurden eliminiert,
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Anlage 5

Angaben und Erlauterungen zu einzelnen Posten der Konzernbilanz
und der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

Anlagevermdgen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist in der Anlage A zu
diesem Konzernanhang dargestellt.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstiande

Samtliche Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 'Ssowie die sonstigen
Vermogensgegensténde sind kurzfristig.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen, bei denen es sich ausschlieRlich
um solche gegen die Mehrheitsgesellschafterin handelt, betragen zum Ende des
Geschéftsjahres TEUR 143.

Aktive latente Steuern

Die aktiven latenten Steuern wurden im Berichtszeitraum nicht erhéht. |hr Stand per
31.03.2018 betragt wie im Vorjahr TEUR 1,048. Die der Berechnung der aktiven
latenten Steuern zu Grunde liegenden Steuersdtze in den Vergangenen Jahren
betragen: Korperschaftsteuer 15 %, Solidaritatszuschlag 5,5%, Gewerbesteuer 15,4 %.

Eigenkapital

Das gezeichnete Kapitall'vory TEUR 4.270 und die Kapitalriicklage von TEUR 1.403
entsprechen den bei, der” Muttergesellschaft ausgewiesenen Bilanzposten. Das
gezeichnete Kapital ist eingeteilt in 4.300.000 Stuckaktien, von denen die eigenen
Aktien (30.475 Stigk) abgesetzt wurden. Der auf eine Stiickaktie entfallende Betrag
des Grundkapitals betragt EUR 1,00. Die Kapitalriicklage ist unverandert zum Vorjahr.
Der auf die 30.475 Aktien mit einem Nennwert von EUR 30.475 entfallende Anteil des
Grundkapitals belduft sich auf 0,7 %.

Mehrheitsaktionarin ist die GEVI Vermogensverwaltungsgesellschaft mbH, Dusseldorf,
mit einem Kapitalanteil von 78,1 % (3.359.525 Aktien).
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Anlage 5

Der Bilanzgewinn des Mutterunternehmens betrdgt TEUR 191, worin ein
Gewinnvortrag i.H.v. TEUR 372 und der Jahresfehlbetrag von TEUR -181 enthalten
sind. Vom Bilanzgewinn sind TEUR 191 auf Grund der Aktivierung latenter Steuer
ausschuttungsgesperrt. Der Bilanzgewinn wird zusammen mit den Bilanzergebnissen
der Tochtergesellschaften dem Konzern-Eigenkapital zugefuhrt.

Eigene Anteile

Die eigenen Aktien sind mit einer Stickzahl von 30.475 unverandert’gegentber dem
Vorjahr. Aus dem Vorjahresbestand wurden keine Aktien verauRert. lar.Nennwert zum
Bilanzstichtag betragt TEUR 30 und macht somit 0,7 % des Grundkapitals (TEUR
4.300) aus.

Erwirtschaftetes Konzerneigenkapital

Das erwirtschaftete Konzerneigenkapital (TEUR 326) des Vorjahres wurde durch den
Konzernjahresfehlbetrag des Geschaftsjahres 2097/18 in Hohe von TEUR -172
gemindert, so dass sich zum Ende des /Geschaftsjahres ein erwirtschaftetes
Eigenkapital in Hohe von TEUR 1544 ergibté Darin enthalten sind folgende

Gewinnriicklagen: gesetzliche Ricklage in H6he von TEUR 10 und Ricklage fir
eigene Anteile TEUR 30.

Kapitalriicklage
Veranderungen der Kapitalgiicklage haben sich im Geschaéftsjahr nicht ergeben.
Riickstellungen

Steuerriickstellungen beéstanden zum Bilanzstichtag in Héhe von TEUR 6, wobei es

sich um Umsatzsteuer auf konzerninterne Umsatze handelt.
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Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Anlage 5

Stand Stand
31.03.2017 Verbrauch Auflésung Zufithrung 31.03.2017
EUR EUR EUR EUR EUR
Aufsichtsrats-
vergltungen 29.100,00 29.100,00 0,00 25.800,00/ 25.800,00
Abschluss- und «
Prufungskosten 33.100,00 25.443,00 5.157,00 28.700,00 31.200,00
Rechts- und )
Beratungskosten 48.581,60 0,00 0,00 0,00 48.581,60
Ausstehende
Baukosten 0,00 0,00 0,00 22.495,60 22.495 60
Baukosten (rechts-
strittige Ford.) 52.700,00 0,00 0,00 35.000,00 87.700,00
Schadensersatz-
forderungen 140.000,00 0,00 0,00 0,00 140.000,00
Gewahrleistungs- l o
aufwand 8.866,60 0,00 4.459,00 0,00 4.407,60
Sonstige 40.000,00 14.500,00 0,00 0,00 25.500,00
Gesamt 352.348,20 69.043,00 LQ.M 6,00 111.995,60 385.684,80
Die Ruckstellungen fiir Rechts- und Beratungskesten wurden nach Abrechnung der
Leistungen entsprechend verbraucht bzw!gsindfir neue Rechtsstreitigkeiten neu
gebildet worden.
Verbindlichkeitenspiegel
~931.03.2018 31.03.2017
Restlaufzeit Gesamt Restlauf- Gesamt
b\ 1 bis iiber zeit bis
Art der Verbindlichkeit 1 Jﬂlr 5 Jahre 5 Jahre 1 Jahr
1. Anleihen 0.00,.3.000.000,00 0,00  3.000.000,00 0,00 2.500.000,00
2. Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 11.3016123,91 3.350.214,08 0,00 14.651.337,99  7.756.471,72 10.714.193,54
3. Erhaltene Anzahlungen
auf Bestellungen 3.194.400,00 0,00 0,00  3.194.400,00 1.331.000,00 1.331.000,00
4. Verbindlichkeiten aus _
Lieferungen und Leistungen 603.052,47 0,00 0,00 603.052.47 338.278.90 338.278.90
5. Sonstige Verbindlichkeiten 188.780,64 0.00 0,00 188.780.64 1.538.254,67 1.538.254,67
Gesamt 15.287.357,02 6.350.214,08 0,00 21.637.571,10 10.964.005,29 16.421.727,11
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Anlage 5

Anleihen

Am 15. September 2016 hat das Tochterunternehmen PRIMAG Immobiliengesellschaft
mbH eine Anleihe i.H.v. TEUR 3.000 zum Zinssatz von insgesamt 8,5 % ausgegeben.
Die laufenden Zinsen (5 % p.a.) sind halbjahrlich, erstmals zum 15. Marz 2017 fallig.
Die daneben bestehende endféllige Verzinsung (3,50% p.a.) ist gemeinsam mit der
Gesamtforderung am 15. September 2019 zu zahlen. Aus [ diéser
Inhaberschuldverschreibung resultieren die Verbindlichkeit ,PRIMAG Anleihe Am
Deich* (TEUR 3.000,0) sowie Zinsen bis zum Bilanzstichtag (TEUR 168, 1)«

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Bei den vorstehend als kurzfristig klassifizierten Verbindlichkeiten gegentber Kredit-
instituten handelt es sich i.H.v. TEUR 15.767 um objektspezifisché*Immobilien- und
Baufinanzierungen, die grundsatzlich unbefristet sind und lediglich*féir den Fall der Ver-
aullerung des finanzierten Objektes die Ruckzahlung vorsehen. Der exakte zuklnftige
Ruckzahlungszeitpunkt ist insofern nicht genau pfognestizierbar. Von den
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten sind TEUR 15.767 durch Buchgrund-
schulden gesichert.

Sonstige Verbindlichkeiten
Die zum Bilanzstichtag ausgewiesenen son's’tigen Verbindlichkeiten sind samtlich
innerhalb eines Jahres fallig und bestehen imMAesentlichen aus Verbindlichkeiten aus

Steuern TEUR 7, erhaltene Kautionen TEWUR,4, abgegrenzten Zinszahlungen TEUR 7,
sowie Durchlaufende Posten/Geldtransit TEUR 2.

Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlose resultierén in Hohe von TEUR 186 aus Mieterlésen und werden
ausschlieRlich in Deutschiand erzielt.

In den sonstigen betriéblichen Ertrigen werden im Wesentlichen Ertrdge in Héhe

von TEUR 10 aus der Auflosung von Ruckstellungen sowie Ertrage aus der
Ausbuchung von Verbindlichkeiten ausgewiesen.
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Anlage 5

Innerhalb des Materialaufwands werden ggf. im Posten a) die Anschaffungskosten
erworbener Immobilien ausgewiesen, die nicht im zur Vermietung gehaltenen Bestand
als Sachanlagen erfasst werden, sondern — ggf. nach entsprechendem Umbau bzw.
Modernisierung — zum Verkauf bestimmt sind und deshalb bis zur Umsatzrealisation im
Vorratsvermoégen ausgewiesen werden. Der Posten b) umfasst die bezogenen
Leistungen, die insbesondere von Architekten, Bauunternehmen und Handweskern
erbracht werden.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten insbesonderg@Miet- und
Leasingaufwendungen (TEUR 5), Raumkosten (TEUR 5), Wartungskosten. Hardware
(TEUR 5) KFZ-Kosten (TEUR 9 ), Abschluss- und Prifungsaufwendungen (TEUR 31),
Kosten im Zusammenhang mit dem Listing (TEUR 5), Aufsichtsratvergltungen (TEUR
30), Telekommunikationskosten (TEUR 21), Kosten der Hauptversammiung (TEUR
20), Rechts- und Beratungskosten (TEUR 78), Aufwand fiip Versicherungen und
Beitrage (TEUR 10), Reise- und Bewirtungskosten (TEUR 29), Werbekosten (TEUR 6),
Kosten Geldverkehr (TEUR 7) sowie Verluste aus uneinbringlichen Forderungen
(TEUR 3). Periodenfremde Aufwendungen, im Wesentlichen im Zusammenhang mit
bereits libergebenen Objekten, sind in Hohe von TEUR 44, angefallen.

Kapitalflussrechnung

Der Finanzmittelfonds laut Kapitalflussrechnung@hispricht der Position ,Guthaben bei
Kreditinstituten* der Konzernbilanz.

Sonstige Angaben
Haftungsverhéltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen aus Miet-, Pacht- und Leasing-
vertragen in Héhe von TEURWS im Folgejahr.

Weiterhin bestehen senstigefinanzielle Verpflichtungen zur Nachzahlung von Beziigen
in Hohe von TEUR 690Mauf die der Vorstand in den Geschaftsjahren 2013/2014 bis
2017/2018 verzichtet 'hat. Ein Verzicht wurde auch fur Teile der in Folgejahren
vertragsmaRig zu leistenden Vergutungen ausgesprochen (Umfang des Verzichtes:
TEUR 120 p.a.). Der Verzicht ist mit einer Besserungsklausel versehen, die bei Eintritt
der Bedingungen zu einer Nachzahlung der Bezlge flihrt.

Haftungsverhaltnisse im Sinne des § 251 HGB bestehen am Abschlussstichtag nicht.
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Beschaftigte

Im Jahresdurchschnitt waren vier Mitarbeiter (ohne Vorstand) im Konzern bescw.
0\

Abschlusspriiferhonorar Q

Das Abschlusspriferhonorar fur Prifungsleistungen betragt fur das tsjahr TEUR
19.

Vorstand Q

Im Geschéftsjahr 2017/2018 wurde die PRIMAG AG h den Vorstand Herrn Gerd
Esser, Kaufmann, Dusseldorf, vertreten. Er hat fm%@e Tatigkeit erfolgsunabhéangige
Gesamtbeziige in Hohe von TEUR 146 erhalten.

Aufsichtsrat 0\'5

Der Aufsichtsrat bestand im Berichtsjahr@genden Mitgliedern:

e  Herr Friedemann Bruhn, Recht@lt
(Vorsitz)

. Herrn Dieter Dunkerbeck{Wirtsehaftsprifer/Steuerberater (stellvertretender
Vorsitz)

° Herr Prof. Dr. Christop ichel, Wirtschaftsprufer/Steuerberater

Der Gesamtbetrag &ge des Aufsichtsrates im Berichtsjahr belduft sich auf
TEUR 30. Q
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Nachtragsbericht

Mit notariellem Kaufvertrag vom 09. April 2018 wurde das Objekt Wildenbruchstrale 8
der Tochtergesellschaft PRIMAG Immobiliengesellschaft mbH zu einem Kaufpreis von
3.440 TEUR verauRert. Ubergang von Nutzen und Lasten ist bei vollstandiger
Kaufpreiszahlung noch im Juli 2018.

Ansonsten liegen keine weiteren Vorgange von besonderer Bedeutung zv@@em
Bilanzstichtag 31. Marz 2018 und der Erstellung dieses Anhanges vor.

Dusseldorf, den 06. Juli 2018 o

PRIMAG AG

&
- 2
2

- Vorstand -
L 4

Q
O
O
<+
\Q)
<
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Entwicklung des Konzernanlagevermoégens 2017/18

Anlage A zu Anlage 5

Immaterielle Vermoégensgegenstande

Entgeldlich erworbene Software

Sachanlagen

Grundstiicke, grundstlicksgleiche Rechte und Bauten

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung
Geleistete Anzahlungen auf Sachanlagen

Anschaffungs- und Herstellungskosten Kumulierte Abschreibungen Buchwerte
1.4.2017 Zugange Abgange 31.3.2018 1.4.2017 Zugange Abgange 31.3.2018 31.3.2018 31.3.2017
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
31.415,78 0,00 0,00 31.415,78 27.719,78 2.115,00 0,00 29.834,78 1.581,00 3.696,00
5.305.749,60 20.789,86 0,00 5.326.539,46 259.167,81 79.911,86 0,00 339.079,67 4.987.459,79 5.046.581,79
417.602,20 0,00 24.348,40  393.253,80 257.578,20 47.562,00 24.347,40 280.792,80 112.461,00 160.024,00
0,00 25.000,00 0,00 25.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.000,00 0,00
5.723.351,80 45.789,86 24.348,40 5.744.793,26 516.746,01 127.473,86 24.347,40 619.872,47 5.124.920,79 5.206.605,79
5.754.767,58 45.789,86 24.348,40 5.776.209,04 544.465,79 129.588,86 24.347,40 649.707,25 5.126.501,79 5.210.301,79




Anlage 6

PRIMAG AG, Diisseldorf

Konzern-Lagebericht fiir das Geschiftsjahr 2017/2018

1. Grundlagen des Konzerns

1.1. Geschaftsmodell

Der PRIMAG Konzern konzentriert sich auf die Entwicklung von Wohnimmobilien in den Top-
Lagen von Dusseldorf mit dem Ziel, exklusive und hochwertig ausgestattete Eigentumswoh-
nungen sowie Stadtvillen im Neu- und Altbaubereich zu entwickeln. Die stratégische Ausrich-
tung auf die Top-Innenstadtlagen Dusseldorfs begunstigt aufgrund der Angebots- und Nach-
fragesituation und der hohen Liquiditat den Verkaufsprozess undyerméglicht die Realisation
einer héheren Rendite. Die Toplagen Dusseldorfs weisen grundsatzlieh ein knapp bemesse-
nes Raumangebot und eine hohe Nachfrage auf, woraus sich fur den Erwerber die Moglich-
keit einer Uberdurchschnittlichen Wertentwicklung ergibt. Mif dén Objekten adressiert die
PRIMAG Gruppe hochsolvente Zielgruppen aus dem privatenaind institutionellen Umfeld,
wie zum Beispiel Family Offices und vermégende Privatpersonen, die ihr Vermégensportfolio
um wertstabile und vermietungssichere Immobilien erweitémn mochten bzw. hochluxurise
Wohnungen und Hauser zur Eigennutzung nachfragen. Diese Zielgruppen treffen aufgrund
ihrer Liquiditat auch in wirtschaftlich herausfordernden Zeiten Kaufentscheidungen und agie-
ren unabhangiger vom Kapitalmarktumfeld.

Die Unternehmenstatigkeit der PRIMAG Gruppe, besteht im Ankauf kompletter Mehr-
familienhauser, unter anderem auch denkmé@lgeschiitzter Altbauten, deren anschlieRender
hochwertiger Kernsanierung oder dem Ruckbau der bestehenden Bausubstanz verbunden
mit einer Neubauentwicklung sowie schiieBlich dem sukzessiven Verkauf der Wohnungen an
Selbstnutzer und Kapitalanleger. Ebensowerden Grundstiicke in Bestlagen erworben.

Aufgrund der verstarkten Nachfrage bietet die PRIMAG Gruppe neben hochwertigsten Woh-
nungen auch ganze Stadthausvillen ='sowohl kernsanierte Altbauten wie auch nach Kaufer-
wunsch neuentwickelte Objekte.- inBestlagen an.

Der Unternehmensfokus und Anlagebestand der PRIMAG Gruppe ist auf den wirtschaftlich
interessanten Ballungsraum Dasseldorf ausgerichtet. Durch die Konzentration auf den Mak-
rostandort Dusseldorf ist eingeffiziente Marktbeobachtung, -bearbeitung und -durchdringung
gewabhrleistet.

Ihre Ertrage erwirtschaftet die PRIMAG Gruppe im Wesentlichen durch die Entwicklung und
Aufbereitung historischer Altbauten sowie die Entwicklung, Realisierung und den Vertrieb
von Neubauprojekten, welche operativ in der PRIMAG Immobiliengesellschaft mbH durch-
gefuhrt werden. Daneben erzielt der Konzern Gber die Liegenschaften verwaltende PRIMAG
Grundbesitzgesellschaft mbH Ertrage aus Vermietung und Verpachtung. Im Zusammenspiel
der beiden operativen Tochtergesellschaften entstehen dartiber hinaus positive Synergieef-
fekte, da etwa wesentliche Verwaltungs- und Managementleistungen zentralisiert ausgefiihrt
und GréRenvorteile genutzt werden kénnen.
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1.2. Organe, Mitarbeiter, Personalentwickiung

Im Berichtszeitraum betrug die Anzahl der Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen durchschnittlich 4
Personen. Im Vorstand der PRIMAG AG haben sich im Berichtszeitraum keine Veranderun-
gen ergeben, Herr Gerd Esser vertritt die Gesellschaft als Alleinvorstand / Geschaftsfuhrer
seit Griindung der Gesellschaft.

2. Wirtschaftsbericht

2.1. Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Entwicklung des gesamtwirtschaftlichen Umfelds

Die deutsche Wirtschaft ist auch im ersten Quartal desiyJahres 2018 gewachsen. Das Brutto-
inlandsprodukt erhdhte sich preisbereinigt um 0,3¢Prozent gegentiber dem Vorquartal. Die
Rate liegt erwartungsgeman unter dem fur die,deutsche Wirtschaft recht hohen durchschnitt-
lichen Quartalswachstum von 0,7 Prozent im Jahi 2017. Die Nachfrage nach industriellen
Produkten sowohl aus dem Inland als auch@us, Landern auerhalb des Euroraums fiel ge-
ringer aus als im Vorquartal und senkte die Exporte. Hinzu kamen einige Sondereffekte, die
voriibergehend dampfend wirkten. Nebennder Grippewelle, den vermehrten Streiks und der
frihen Lage der Osterferien dirfte sich die veorlaufige Haushaltsfuhrung des Bundes spurbar
ausgewirkt haben. Die Grinde fur dig schwachere Auslandsnachfrage sind sicherlich vielfal-
tig. Inwieweit hierzu eine moéglicheéyWerunsicherung durch die seit Beginn des Jahres scharfe-
ren auBen- und handelspolitischen Téfile der Regierung der Vereinigten Staaten beitrug, ist
derzeit noch schwer zu beufteilensinsgesamt bleibt der Aufschwung der deutschen Wirt-
schaft aber intakt. Die Weltwirtschaft ist weiterhin grundsatzlich in guter Verfassung und die
deutsche Wirtschaft bleibt, wenn man zum Beispiel ihre Nachfrage nach Arbeitskraften zu-
grunde legt, auf Wachstam auisgerichtet. Die einschldgigen Geschaftsklimaindikatoren sind
zwar nicht mehr ganz so positiv wie zum Jahreswechsel, ihr tiberdurchschnittliches Niveau
spricht aber deutlich flir'die Fortsetzung des Aufschwungs, wenn vielleicht auch mit etwas
angepasster Dynamik.

Die Weltwirtschaft expandiert trendmaRig mit hohem Tempo. Die Weltindustrieproduktion
startete allerdings mit wenig Dynamik in das neue Jahr, lag im Februar dennoch um 3,9 Pro-
zent Uber dem Niveau des Vorjahres. Die starksten Impulse kommen Uber ein Jahr gesehen
von den asiatischen Schwellenlandern, die Produktion der entwickelten Volkswirtschaften
wurde aber ebenfalls splrbar ausgeweitet. Die weiteren Aussichten fur den regional breit
angelegten globalen Aufschwung bleiben positiv, auch wenn sich sein Wachstumstempo
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kaum mehr steigern dirfte. Der globale Markit Einkaufsmanagerindex erhéhte sich im April
und lag deutlich in seiner Wachstumszone. Das ifo Weltwirtschaftsklima indes schwachte
sich im zweiten Quartal, insbesondere hinsichtlich der Geschaftserwartungen, ab. IWF und
OECD rechnen flr die Weltwirtschaft fir die Jahre 2018 und 2019 mit einem Wachstum von
jeweils 3,9 Prozent.

Die deutschen Ausfuhren von Waren und Dienstleistungen haben sich angesichts des weni-
ger dynamischen auBenwirtschaftlichen Umfelds zuletzt schwéacher entwickelt. Sie gingen im
ersten Quartal 2018 gegeniber dem Vorquartal in jeweiligen Preisen um 0,3 Prozént zuriick.
Auch die ifo Exporterwartungen im Verarbeitenden Gewerbe sind im April weiter gestunken.
Dabei kénnte die aktuelle Handelspolitik der USA eine Rolle gespielt haben. Die“hominalen
Importe von Waren und Dienstleistungen haben sich im ersten Quartal gegentiber dem Vor-
quartal nicht verandert. Sie durften angesichts der steigenden Binnennachfrage im weiteren
Verlauf aufwartsgerichtet bleiben.

Die Industrie startete verhalten in das neue Jahr. Ihre Produktionynahmifm gesamten ersten
Quartal lediglich um 0,1 Prozent gegeniiber dem Vorquartal zu, trotz'‘Anstieg um 1,0 Prozent
im Marz. Die Produktion im Baugewerbe stieg im Marz um 0,6 Prozent und im gesamten
ersten Quartal ebenfalls nur um 0,1 Prozent. Wahrend innerhalbsder Industrie die Investiti-
onsgliter im ersten Quartal um 0,2 Prozent und die Konsumgtiter um 2,0 Prozent zulegten,
wurde die Produktion von Vorleistungsgitern um 0,9 £rozent zurlickgenommen. Die Auf-
tragseingange im Verarbeitenden Gewerbe verzeichnetenim Méarz ein Minus von 0,9 Pro-
zent, was vor allem auf einen geringeren Anteil von GfoRauftragen zuriickging. Im gesamten
ersten Quartal wurden sogar 2,4 Prozent weniger Auftrage registriert. Sowohl die Nachfrage
aus dem Inland (-2,1 Prozent) als auch vor allem dies@us Staaten auRerhalb des Euroraums
(-3,6 Prozent) war ricklaufig. Der Aufschwun@n def Industrie bleibt aber intakt, zumal im
ersten Quartal Sondereffekte wie vermehrte Streiksy die Grippewelle sowie die Lage der Os-
terfeiertage die Produktion gedampft haben diften. Das auRenwirtschaftliche Umfeld ist
insgesamt positiv, der Auftragsbestand auf Rekordniveau und das Geschaftsklima Uber-
durchschnittlich gut. Auch vom Bauhauptgewerbe kommen eher positive Nachrichten. Nach
einer ruhigeren Phase wird die Erzeugunguim Produzierenden Gewerbe daher wieder Fahrt
aufnehmen.

Die Indikatoren fur den privaten Kensum sind zwar gemischt, zeichnen insgesamt aber ein
leicht positives Bild. Die Umsatzebim Einzelhandel gingen im Marz zwar nochmal um 0,6
Prozent zurlick. Damit ergdb gi¢h fur das erste Quartal ein Minus zum Vorquartal von 0,8
Prozent. Die Zahl der Neuzulassungen von Kraftfahrzeugen insbesondere bei den privaten
Haltergruppen entwickelt sich im ersten Quartal demgegentber sehr gunstig. Das ifo Ge-
schaftsklima fur den Einzelhandel hat sich im April wieder etwas aufgehellt, der prognosti-
zierte GfK-Konsumklimaindex fur Mai ging dagegen leicht zurtick. Beide Indikatoren bewe-
gen sich auf Uberdurchschnittichem Niveau. Angesichts der ginstigen Einkommens- und
Beschaftigungsentwicklung durfte der private Konsum daher weiter zum Wachstum beitra-
gen.

Die positiven Entwicklungen am Arbeitsmarkt setzen sich mit der Ublichen Frihjahrsbele-
bung fort. Die Frihindikatoren signalisieren auch nach dem jingsten leichten Dampfer eine
weiterhin hohe Nachfrage der Unternehmen nach Arbeitskraften. Im Marz nahm die Erwerbs-
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tatigkeit saisonbereinigt um 32.000 Personen zu und auch auf Jahressicht blieb der Beschaf-
tigungszuwachs (+1,4 Prozent) sehr hoch. Der Zuwachs bei der sozialversicherungspflichti-
gen Beschaftigung war im Februar nicht mehr so hoch wie in den Vormonaten, aber nach
wie vor sehr kraftig (+53.000 Personen). Die Zahl der Arbeitslosen sank im April weiter und
unterschritt nach den Ursprungszahlen die Marke von 2,4 Mio. Personen. Gegenuber Marz
ging sie um 7.000 Personen zurtick. Die Unterbeschaftigung, die zudem Personen in entlas-
tenden arbeitsmarktpolitischen MaRnahmen und in kurzfristiger Arbeitsunfahigkeit berlick-
sichtigt, nahm stérker ab. Die Einddmmung der Langzeitarbeitslosigkeit und die héhere Ar-
beitslosigkeit in strukturschwachen Gebieten bleiben als Herausforderungen bestehén,

(Quelle: Bundesministerium fir Wirtschaft und Energie, Pressemitteilung vom 15:552018)

2.2. Branchensituation

2.2.1.Immobilienmarkt in Deutschland

Entwicklung des Wohnungs- und Immobilienmarkts in Deutschland

Nachfrage nach Wohnraum nimmt weiter zu

Far den deutschen Hauser- und Wohnungsmarkt in§gesamt erwarten wir in den kommenden
Jahren weitere Preissteigerungen. Alle makrogkonemischen Bedingungen — wie Zinswende,
massive Angebotsausweitung und/oder nachlasseénde Migration nach Deutschland — die ein
Ende des Zyklus signalisieren kénnen, sind@ktuell noch nicht erfillt und dirften erst in ein
paar Jahren eintreten. Folglich sollten auch'im Jahr 2018 die Wohnungs-, Hauspreise und
Mieten in den Metropolen, aber auch bundesweit abermals zulegen oder zumindest auf
gleichbleibend hohem Niveau bleiben.

Die Anzahl der Haushalte steigt, die“durchschnittliche Wohnflache pro Person nimmt weiter
zu und Flichtlinge und Asylsuchende haben zwar abgenommen, bleiben aber auf einem
konstant hohen Niveau mit ca. 200.000 Zuwanderern jéhrlich nach Deutschland laut statisti-
schem Bundesamt. Stadte undyGemeinden suchen nach Wohnraum vor allem fiir solche
Menschen, denen aller Voraussicht nach Asyl gewahrt wird.

Um zu verhindern, dass: eines steigende Nachfrage nach Wohnraum in besonders ange-
spannten Markten zu UberméRigen Mietsteigerungen fiihrt, hatte die Bundesregierung das
Mietrechtsnovellierungsgesetz eingefiihrt. Anbieter von Wohnraum befiirchten dadurch mit-
telfristig Renditeeinbullen

Dass derlei Schutzbemuhungen fir Mieter zudem die Neigung, in Mietwohnungsbau zu in-
vestieren, nicht fordern, liegt auf der Hand. Zwar haben 2017 im Umfeld niedriger Zinsen
Bautatigkeit und Baugenehmigungen weiter zugenommen. Aber das gilt Gberwiegend flr
Eigenheime und Wohnungen im gehobenen Preissegment, nicht fur den Angebotsbereich, in
dem Mieter mit mittleren oder niedrigen Einkommen zu Hause sind.
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Mieten steigen weiter

In diesem Umfeld zunehmender Nachfrage und nur geringfiigig wachsenden Angebots war
auch das Jahr 2017 von einem Anstieg der Wohnungsmieten gekennzeichnet. Im Index fur
die Lebenshaltungskosten wird die Steigerung der darin enthaltenen Ausgaben fur die Netto-
kaltmiete mit 1,6 Prozent im Jahresdurchschnitt beziffert. Nach einer Studie des Marktfor-
schungsinstituts ,bulwiengesa“ lagen die Mieten bei Wiedervermietung bestehender Woh-
nungen allerdings um 430 Prozent hoher als vor einem Jahr.

Immobilientransaktionsmarkt: VVolumen stark gestiegen

Der deutsche Immobilienmarkt wurde 2017 anhaltend von niedrigen Zinsen, hoher Liquidi-
tatsausstattung der Akteure und Grundstiicksknappheit geprégt. So legte der bulwiengesa-
Immobilienindex auch im 13. Jahr in Folge zu und erzielte nachy1990-1992 seinen starksten
Anstieg. In den letzten funf Jahren betrug die jahrliche Veranderungsrate knapp Uber +4,5
Prozent. Die Schere zwischen Immobilienpreiszuwachsgund Inflationsrate (Inflationsrate
2017: +1,8 Prozent) bleibt weit gedffnet.

Wohnungsmarkt / Wohnimmobilienmarkt NRW

Nordrhein-Westfalen ist mit rund 17,9 Mio. Einwehnern das bevoélkerungsreichste und nach
der Flache das viertgréRte deutsche Bundesland. NRW gilt als die industrielle Kernregion
Deutschlands. Mehr als ein Viertel der Wertschopfung der anséassigen Wirtschaft entfallt auf
das produzierende Gewerbe.

Der Markt fiir Wohnimmobilien in NRW ist im achten Jahr in Folge von teils deutlichen Wert-
steigerungen gekennzeichnet. Dig Mietpreise sind vielerorts leicht gestiegen, in Kéln und
Dusseldorf hingegen ebbt die Fieberkurve ab. Die Verkaufspreise von Wohnungen und Hau-
sern stiegen um 4 bis 8 Prozent — vor allem in den Ballungsrdumen an Rhein und Ruhr.
Deutlichere Zuwéachse sind insbesondere in den Speckgurteln rund um die Metropolen zu
verzeichnen. Denn bei anh@lténd niedrigen Zinsen bleibt die Nachfrage nach Immobilien
groR. Dies geht aus dem,Preisspiegel NRW-Wohnimmobilien 2018 des Immobilienverbands
Deutschland, IVD West, hervor, der am 28.03.2018 in KéIn veréffentlicht wurde.

Drei Gruppen sorgen dafiir, dass die Preise fur Wohneigentum weiterhin steigen: private und
institutionelle Anleger sowie Eigennutzer. Besonders in den Stadten der Rheinschiene zwi-
schen Dusseldorf und Bonn ist daher die Nachfrage noch einmal starker geworden — allen
unbestatigten Geriichten Uber eine angebliche Immobilienblase zum Trotz. Weiterhin niedri-
ge Zinsen erleichtern zudem die Entscheidung bei Finanzierungskrediten. Steigende Woh-
nungsmietpreise in den Mittel- und Universitatsstadten des Landes bilden einen wichtigen
Faktor, der den Immobilienerwerb beziehungsweise den Umzug in die eigenen vier Wande
fordert. ,In KéIn und Dusseldorf scheint der Peak bei den Wohnungsmieten zwar erreicht zu
sein, daflr beobachten wir aber teils deutliche Steigerungen in den Umlandgemeinden.
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(Quelle: Immobilienverband Deutschland IVD West der Immobilienberater, Makler, Verwalter
und Sachverstandigen e.V. Pressemitteilung vom 28.3.2018)

2.2.2.Immobilienmarkt in Diisseldorf

Unsere Kernaktivitaten umfassen schwerpunktmafig die Stadt Dusseldorf. Diisseldoff ist als
Landeshauptstadt von NRW mit rd. 640.000 Einwohnern und ca. 409.000 sozialversiche-
rungspflichtigen Beschaéftigten einer der wirtschaftsstarksten Standorte in Deutsehland. Vor
allem Gutverdienende und Junge zieht es in die Stadt. Mehrere Studien kommen zu dem
Ergebnis, dass die Einwohnerzahl in der Landeshauptstadt in den kommenden Jahren auf
bis zu 660.000 steigen wird - damit ist Disseldorf eine der wenigen NRW-Stédte, die sich
Uber einen stabilen Zuzug freuen kénnen. Die Wohnimmobilieppreise zahlen - auch auf
Grund eines knappen Angebotes in ausgesuchten Lagen - zu den héehsten in Deutschland.

Konkret kletterten in der Landeshauptstadt die Durchschnittsmieten in den zurtckliegenden
zwei Jahren um sechs Prozent. Die Kaufpreise hingegen um/Aibér zehn Prozent. Aktuell lie-
gen in der Rheinmetropole die Kaltmieten in guten Lagen bei 114460 EUR, die Kaufpreise bei
3.900 EUR pro Wohnquadratmeter. (Quelle RDM Bezitksverband Dusseldorf Preisspiegel
2018).

Zu den besonders gefragten Lagen zdhlen traditionelluOberkassel, Grafenberg, Disseltal
und Kaiserswerth. In diesen Stadtteilen liegen die/Mieten bei bis zu 12 Euro/gm, gehen teil-
weise sogar daruber hinaus. Mittel- bis langfristig durften die Wohnungsmieten weiter steigen
und der Aufwartstrend der Mietpreise ist in Dusselderf ist weiterhin zu beobachten.

Immobilienpreise in Oberkassel / Niederkasse

Ober- und Niederkassel zahlen zu def teuersten Gegenden der Stadt. Laut Wohnungsmarkt-
report 2016 der LEG NRW mussen Mieter fiir eine Wohnung in einfacher Lage 7,50 Euro pro
Quadratmeter im Monat zahlen4im Ltuxussegment sind es bis zu 25 Euro. Die Ober- und
Niederkasseler verfiigen pro Haushalt und Monat iiber durchschnittlich knapp 5.000 Euro,
heildt es im Report, und geben,mehr als 25 Prozent davon fur ihre Mietwohnung aus.

Die PRIMAG AG war im Beriehtsjahr ausschlieRlich im GrofRraum Dusseldorf tatig. Investiert
wird vorwiegend in Wéhpimmobilien in ausgesuchten Premiumlagen, vornehmlich in Dissel-
dorf-Oberkassel. Oberkassel, linksrheinisch am Innenstadtring gelegen, gilt als der exklusivs-
te und teuerste Stadtteil Dusseldorfs, in dem insbesondere flr Immobilien mit Rheinblick und
Aussicht auf das Diisseldorfer Zentrum hdchste Preise gezahlt werden. Das Stadtbild Ober-
kassels wird von alteren Hausern mit gehobener Wohnungsausstattung gepragt. Der Wohn-
flachenstandard ist hoch. Viele Jugendstil-Hauser stehen unter Denkmalschutz.
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Immobilienpreise in Oberkassel (in Euro):
Eigentumswohnung Kaufpreis 40 bis 80 gm EUR 2.345,- pro qm
Eigentumswohnung Kaufpreis ab 120 am EUR 7.835,- pro gm

(Quelle: Immowelt Wohnungspreise in Oberkassel (April 2018)

2.2.3.Marktumfeld des PRIMAG Konzerns

Der PRIMAG Konzern befindet sich mit anderen Immobilienunternehmen, im ‘Wettbewerb,
welche allerdings nicht den hohen Spezialisierungsgrad des PRIMAG Konzerns aufweisen
kénnen. Aus Sicht des Vorstands handelt es sich hierbei um bis zu(drei ebenfalls lokal agie-
rende Wettbewerbsunternehmen, die jedoch hinsichtlich ihrergMarktposition und Unter-
nehmensstrategie weniger fokussiert sind. Zudem wird die Vergleiehbarkeit durch unter-
schiedliche Strategien bezuglich Lage und Kauferstruktur erschwert.

Das Geschaftsmodell der PRIMAG Gruppe ist fur die derzeitige und zukinftige Marktlage
nach Auffassung des Vorstands aussichtsreich aufgestellt.

2.2.4 Konzernstruktur

Die Unternehmensstruktur sieht wie folgt aus:

100 % 100 %

Entwicklung Bestandshaltung
PRIMAG Immobilien GmbH PRIMAG Grundbesitz GmbH

Tatigkeitsschwerpunktedim Bereich der PRIMAG Immobilien GmbH (,,Entwicklung®):

Neubauentwicklungen von Luxuswohnungen und Stadthausvillen sowie Altbausanierungen
in den Premiumlagen Dusseldorfs. Die PRIMAG Gruppe deckt hierbei die gesamte Wert-
schépfungskette von der Objektidentifikation und dem Erwerb tber die Planung und Entwick-
lung bis zur Erstellung von hochwertigen Wohnimmobilien ab.

Tatigkeitsschwerpunkte im Bereich der PRIMAG Grundbesitz GmbH (,,Bestandshaltung®):

Bestandshaltung sowie Verwaltung Uberwiegend wohnwirtschaftlich genutzter Immobilien in
den Ballungszentren NRWs. Die PRIMAG Gruppe deckt hierbei den Erwerb, das Asset— und
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Propertymanagement sowie die Verwaltung und Verkauf von Wohnimmobilien / Wohnimmo-
bilienanlagen ab.

2.3. Geschiftsverlauf und Lage

Der Geschéftsverlauf des Berichtsjahres ist gepragt durch die Aktivitaten der operativen Ge-
sellschaften der PRIMAG-Gruppe.

2.3.1.Altbaugeschaft

Im Altbaubereich wurde zum Zeitpunkt der Berichterstellung ein gerade fertig gestelites Pro-
jekt verkauft (not. Kaufvertrag vom 09. April 2018). Des Weiteren,wurden in der Berichtsperi-
ode keine neuen Aktivititen im Altbaubereich durchgefihrt. 'E§ Werden aber laufend neue
Projektméglichkeiten sondiert, bei aussichtsreichen Gelegenheiten plant die PRIMAG Grup-
pe weitere Altbauobjekte zu erwerben und zu entwickeln.

2.3.2.Neubau

Die Entwicklung des bereits im Geschaftsjahiy2012/2013 notariell erworbenen und im fol-
genden Jahr Ubergebenen Grundstluckeés ‘Am Deich flr die Bebauung mit einem Luxus-
Mehrfamilienhaus konnte im Berichtszeittaum vollstandig abgeschlossen werden. Das Ob-
jekt befindet sich zur Zeit in der RealiSationsphase.

Die Projekt Niederkasseler Str. 35 befindet sich in der Endphase der Realisation. Hier wur-
den bereits Uber die Halfte der Wehnungen verkauft. Die umsatzrealisierenden Ubergaben
dieser Wohnungen werden ab dem*Geschaftsjahr 2018/19 erfolgen.

2.3.3.Liegenschaften

Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurden im Bereich der Liegenschaften die Ublichen be-
standshaltenden und verwaltenden Aufgaben wahrgenommen. Des Weiteren beobachtet die
Gesellschaft hier laufend den Markt und sondiert Angebote. Jedoch konnte zur Zeit der stei-
genden Immobilienpreise und exorbitanter Nachfrage bisher noch kein rentables Objekt aus-
gemacht werden.
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2.4. Gesamtaussage

Zusammenfassend ist das Ergebnis nach Ertragsteuern des PRIMAG Konzerns mit -0,17
Mio. €, welches insbesondere durch die azyklische Realisierung von Verkaufserlgsen der
Tochtergesellschaften gepragt ist, noch nicht als zufriedenstellend zu bezeichnen.

Die Lage der PRIMAG AG stellt sich trotzdem als sehr positiv dar, da die in der Entwicklung
befindlichen Projekte ausreichende Erfolgsbeitrdge versprechen.

2.5. Ertragslage

Im abgelaufenen Geschaftsjahr erzielte der Konzern Umsatzeridse (zusammen mit dem Jah-
resergebnis der wesentliche finanzielle Leistungsinidkator der/Ggsellschaft) in Hohe von 0,19
Mio. € (Vorjahr 2,73 Mio. €) ausschliefRlich aus Mietumsétzen "0:49 Mio. € (Vorjahr 0,23 Mio.
€).

Insgesamt erhéhte sich der Bestand an fertigen und upfértigen Immobilien um rd. 4,07 Mio. €
im Wesentlichen aufgrund von Hinzuaktivierung entstandener Entwicklungs- und Baukosten
der aktuellen Projekte (Vorjahr: 2,80 Mio. €).

In der Summe aus Umsatzerlésen und dem Saldeyaus der Bestandsveranderung an fertigen
und unfertigen Immobilien resultiert eine Gegamtleistung in Héhe von 4,25 Mio. € (Vorjahr:
5,53 Mio. €).

Darlber hinaus erzielte die PRIMAG Gfuppe sonstige betriebliche Ertrage in Héhe von rd.
0,02 Mio. € (Vorjahr 0,58 Mio. €) im Wesentlichen aus der ertragswirksamen Auflésung von
Ruckstellungen.

Einhergehend mit dem Feortschritt der Bauaktivitaten senkte sich der Materialaufwand von
4,32 Mio. € im Vorjahr auf nunmehr 2,94 Mio. € und betrifft im Wesentlichen Kosten fur zwei
aktuelle Wohnimmobiﬁeﬁprbjekte bei der PRIMAG Immobilien GmbH, von denen sich eines
in der Endphase der Realisation befindet.

Nach Abzug von Personalaufwendungen in Héhe von rd. 0,40 Mio. € (Vorjahr 0,33 Mio. €)
und Abschreibungen in Hohe von 0,130 Mio. € (Vorjahr 0,33 Mio. €) sowie sonstigen betrieb-
lichen Aufwendungen in Héhe von 0,29 Mio. € (Vorjahr 0,55 Mio. €) ergibt sich ein Konzern-
Betriebsergebnis in Hohe von 0,52 Mio. € (Vorjahr 0,80 Mio. €).

Das Finanzergebnis flr den Zeitraum 1. April 17 bis 31. Marz 18 hat sich im Vergleich zur
Vorjahresperiode verbessert und betrug -0,68 Mio. € (Vorjahr - 0,74 Mio. €). Die Verbesse-
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rung des Finanzergebnisses resultiert im Wesentlichen aus der Verbesserung des Zinssat-
zes flr die neue Anleihe ,Am Deich".

Im Ergebnis erwirtschaftete der PRIMAG Konzern damit ein VVorsteuerergebnis (EBT) in H6-
he von -0,16 Mio. € (Vorjahr 0,06 Mio. €).

Nach Steuern erzielte der Konzern einen Jahresfehlbetrag in Héhe von -0,17 Mio. € (Vorjahr
-0,004 Mio. €).

2.6. Finanz- und Vermdégenslage

Das Anlagevermégen der PRIMAG Gruppe verringerte sich geringfiigig von 5,21 Mio. € im
Vorjahr auf nunmehr 5,13 Mio. € zum Stichtag 31. Marz 2018. Das Kenzernanlagevermdogen
besteht im Wesentlichen aus den langfristigen Bestandsimmobilien der PRIMAG Immobilien
GmbH (rd. 4,79 Mio. €) und der PRIMAG Grundbesitzgesellschaft mbH (0,20 Mio. €). Diese
haben sich im abgelaufenen Geschéftsjahr lediglich durch dieflaufende Abschreibung verrin-
gert.

Das Konzernumlaufvermégen erhéhte sich von 16,50 Miop.€ um 5,16 Mio. € auf nunmehr
21,66 Mio. € zum Stichtag 31. Marz 2018. Wesentlicheé® Anteil am Konzernumlaufvermdégen
haben die unfertigen Bauleistungen der PRIMAG Immaebilien GmbH mit rd. 17,16 Mio. €
(Vorjahr: 13,09 Mio. €). Dieser Anstieg ist den aktiViesten Bauleistungen an den zwei neuen
Bauprojekten der PRIMAG Immobiliengesellschaft mbH geschuldet.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande nahmen im Berichtzeitraum von
1,21 Mio. € auf 0,48 Mio. € ab. Die Guthaben,bei Kreditinstituten erhéhten sich im Berichts-
zeitraum von 2,20 Mio. € auf nunmehr 4,02,Mio. €.

AuRerhalb des Konzernanlage- bzw. Umlaufvermogens sind aktive latente Steuern aufgrund
von steuerlichen Verlustvortragen in,Hohe von 1,05 Mio. € aktiviert (Vorjahr: 1,05 Mio. €).

Insgesamt erhdhten sich damit die Konzernaktiva um rd. 5,08 Mio. € von 22,78 Mio. € per
31. Marz 2017 auf nunmehr 27,86 Mio. € zum 31. Marz 2018.

Auf der Passivseite erhéhtensich die Konzernverbindlichkeiten um rd. 5,22 Mio. € von 16,42
Mio. € auf nunmehr 21,64WMio. €, im Wesentlichen aufgrund héherer Verbindlichkeiten ge-
genuber Kreditinstitutenmwelche im Berichtszeitraum um 3,94 Mio. € auf insgesamt 14,65
Mio. stiegen. Die Verbifidlichkeiten gegentiber Kreditinstituten betreffen ausschliefllich das
Tochterunternehmen PRIMAG Immobilien GmbH (Projektentwicklung), (Vorjahr 10,71 Mio.
€). In den Konzernverbindlichkeiten enthalten sind Anzahlungen auf Immobilienverkaufe der
PRIMAG Immobilien GmbH in Héhe von rd. 3,19 Mio. € (Vorjahr: 1,33 Mio. €).

Der Bereich der sonstigen Rickstellungen stieg leicht an, in Summe stiegen die Riickstel-
lungen von rd. 0,36 € auf nunmehr 0,39 Mio. €.

Das Konzerneigenkapital verringerte sich im Berichtszeitraum etwas und betragt nunmehr
5,83 Mio. € (Vorjahr 6,00 Mio. €). Die Konzerneigenkapitalquote verringerte sich aufgrund
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héherer Konzernverbindlichkeiten und einem etwas geringeren Eigenkapital von rund 26,3 %
auf nunmehr 20,9 % zum 31. Marz 2018.

3. Chancen-, Risiko und Prognosebericht

3.1. Chancen- und Risikobericht

3.1.1.Positionierung des PRIMAG Konzerns

Das Geschaftsmodell der PRIMAG AG beruht auf zwei Saulen: Wohnimmobilienentwicklung
sowie -bestandshaltung. Die Grundlagen dieses fokussierten Gesehéaftsmodells sind die
langjahrige Immobilienerfahrung und eine jahrzehntelange lokale Marktexpertise.

Die geschaftlichen Schwerpunkte sind Neubauentwicklungen von Luxuswohnungen und
Stadthausvillen sowie Altbausanierungen in den Premiumlagen Dusseldorfs. Die PRIMAG
Gruppe deckt hierbei die gesamte Wertschépfungskette von der Objektidentifikation und dem
Erwerb Uber die Planung und Entwicklung bis zur Erstellung von hochwertigen Wohnimmobi-
lien ab und verauRert die Immobilien wieder an langfristig orientierte Selbstnutzer oder Inves-
toren. Grundlage dieses fokussierten Geschaftsmiodells sind langjahrige Projektentwick-
lungserfahrung und tiefe lokale Marktexpertise, Dabej profitiert die PRIMAG Gruppe von dem
Trend zu Wohneigentum in Top Lagen urbaner GroRstédte und dem Wunsch vieler Investo-
ren nach inflationssicheren Sachwertinvestitionen.

Kerngeschiftsfeld: Wohnimmobilien-Entwicklung

Die PRIMAG Gruppe hat sich im Ballungsraum Dusseldorf einen bekannten und geschéatzten
(Marken-) Namen geschaffen. Iisbesondere ist die Gesellschaft auf den Ankauf von kom-
pletten Mehrfamilienhdusern bzw. Grundstiicken in Toplagen, die anschlieBende hochwerti-
ge Kernsanierung bzw. die exklusive Neubauentwicklung mit anschlieRendem sukzessivem
Verkauf der Wohnungen an'Selbstnutzer und Kapitalanleger spezialisiert.

Der PRIMAG Gruppe weirden regelmanig von Privateigentimern, institutionellen Verkaufern,
Marktintermediaren, Erbengemeinschaften und Insolvenzverwaltern Liegenschaften auRer-
halb des Anzeigenmarktes angeboten.

Auf der Verkaufsseite erzielen die Eigentumswohnungen, welche die PRIMAG Gruppe in der
Regel direkt anbietet, noch in der Sanierungs- bzw. Planungsphase eine sehr grofRe Nach-
frage von vorwiegend gutverdienenden Personen aus der Region. Ein wertvolles Asset der
PRIMAG Gruppe stellen hierbei umfangreiche und langjahrige Kontakte zu potentiellen Kau-
fern dar. Zudem bedient sich die PRIMAG Gruppe bei ihren hochwertigen Produkten exklusi-
ver Vertriebspartner, um den Streuverlust zu minimieren.
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Expansionsfeld: Wohnimmobilien-Bestandshaltung

In Zukunft wird die PRIMAG Gruppe auf der Grundlage einer jahrzehntelangen Erfahrung
des Vorstandes Gerd Esser im Einkauf, der Verwaltung und dem Management von
Wohnimmobilien, das neue Geschéftsfeld Bestandshaltung aufbauen. Nach Reduzierung
des Bestandsportfolios um zwei kostenintensive und somit nicht rentable Wohnimmobilien im
Vorjahr, befinden sich zum Stichtag ca. 550 gm Wohnflache im Bestandsportfolio,(wglehes in
den nachsten Jahren wieder verstarkt ausgebaut werden soll.

2A / 2B Lagen in Mittel-/
Regionaler Fokus GroRstidten NRW's

Mietrendite- Werterhal-

Wertschépfung optimierung  tung
iiberwiegend
Produktangebot
Mietwohnungen ‘

Im Rahmen der bestandshaltenden Aktivitatemybat sich die PRIMAG Gruppe auf die Akquisi-
tion, die Entwicklung und Bewirtschaftung vien WWohnimmobilien spezialisiert. Die Geschafts-
tatigkeit umfasst neben dem Ankauf und.der Bestandshaltung, die Vermietung und die Ver-
waltung von Wohnimmobilien sowie gezielte MalRnahmen zur Bestandsentwicklung mit dem
Ziel einer wert- und renditeorientiertedyOptimierung des Portfolios. Im Mittelpunkt der Strate-

gie stehen:

» die kostenbewusste Umsetzung von Mietsteigerungspotentialen und der Abbau von
Leerstéanden,

 Investitionen in Immobilienbestande mit Entwicklungs- und Ertragspotential,

e die Festigung der,Mieterbindung durch stetige Verbesserung des Services, Kundenna-
he und lokale Vefwaltungseinheiten und

o die laufende Priifung und Anpassung interner und externer Prozesse zur Erzielung von
Kosteneffizienz und Skaleneffekten.
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Ziel ist es, durch den Aufbau eines cash-flow-starken Wohnimmobilienportfolios in NRW er-
tragsorientiert zu wachsen. Die PRIMAG Gruppe verfolgt das Ziel, in Wohnimmobilien zu
investieren, die Uber ein nachhaltiges Wertsteigerungspotential verfugen und die mit ihren
laufenden / regelméRigen Einnahmen zum gesamten Unternehmenserfolg beitragen kénnen.
Hierzu wird die PRIMAG Gruppe insbesondere die gegenwartig im Markt bestehenden glins-
tigen Finanzierungskonditionen ausnutzen.

3.1.2.Konjunkturelle Entwicklung

Neben den Chancen aus den operativen Tatigkeiten der Tochtergesellschaftenbietet insbe-
sondere die transparente Struktur der Gruppe eine sehr gute Grundiage, fur zukinftiges
Wachstum. Durch die Expertise und das Netzwerk des Managementsikann die PRIMAG
schnell neue Trends der Branche erkennen und hierauf kurzfristig reagieren.

Infolge der sich wieder verstarkenden konjunkturellen Dynamik gehtdie PRIMAG AG von
stabilen Preisen fur Wohnimmobilien, besonders fur hochwertig sanierte Altbauten und luxu-
risse Neubauten aus. Der Kundenkreis der PRIMAG zeichnét sich in der Regel durch kon-
junkturelle Unabh&ngigkeit und eine sehr solide Eigenkapitalausstattung aus. Zudem verbrei-
tert sich der Kundenkreis der PRIMAG AG einerseits ddfeh neie Angebote etwa im Neubau-
bereich, andererseits durch die steigende Bereitschaft der'Menschen, mehr Geld fir hoch-
wertigen Wohnraum zu bezahlen.

3.1.3.0perative Risiken aus den Tochtergesellsehaften

Die PRIMAG AG ist als Immobilienholdinguinterschiedlichsten Risiken ausgesetzt. Die PRI-
MAG AG als Muttergesellschaft ist von ‘@perativen Risiken der Tochtergesellschaften betrof-
fen. Besonders Risiken der PRIMAG,;Immobiliengesellschaft mbH wiirden aufgrund des be-
stehenden Beherrschungsvertragés: unmittelbare Auswirkungen auf die wirtschaftliche Situa-
tion der PRIMAG AG haben. Aufgrund dessen werden die Geschaftstatigkeiten aller Toch-
tergesellschaften von der PRIMAGIAG Uberwacht.

Die PRIMAG AG hat daher/ein Projektkalkulations-, Umsatz- und Liquiditatsplanungssystem
entwickelt, um potentielle, Risiken erfassen zu kénnen, die sich auf die zukinftige Entwick-
lung des Unternehmens ungilinstig auswirken und somit zu einer Gefahrdung des Unterneh-
mensbestands fuhren kénnen. Das System ist auf die derzeit Uberschaubare Unterneh-
mensgroRe mit flachen Hierarchieebenen zugeschnitten. Der Vorstand nimmt in dieser Or-
ganisationsstruktur wesentliche Funktionen der Risikofriherkennung selbst wahr.

Nachfolgend werden die wesentlichen Risiken beschrieben, die nachteilige Auswirkungen
auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben kénnen. Die Auflistung
ist nicht abschlieRend. Risiken, die derzeit noch nicht bekannt sind oder Risiken, die als un-
wesentlich eingeschatzt werden, konnten sich ebenfalls auf die Geschaftstatigkeit der PRI-
MAG AG auswirken.
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3.1.4.Risiken bei Bebauung und Sanierung von Immobilien

Bei der Durchfiihrung eigener Entwicklungsvorhaben kénnen Risiken insbesondere dadurch
eintreten, dass sich bei Sanierungen bzw. Neubauvorhaben héhere als die geplanten Kosten
und/oder unvorhergesehene Zusatzaufwendungen ergeben. Zudem kdnnen sich Fertigstel-
lungen durch den Bauablauf verzogern. '

3.1.5.Risiken im Immobilienbestand

Solange sich Immobilien im Bestand der PRIMAG Gruppe befindén, kénnen insbesondere
dadurch Risiken eintreten, dass sich aufgrund externer Faktofen,"2'B. verschlechternder
Verkehrsanbindungen, Sozialstrukturen oder BaumafRnahmen der Stamdort fir eine Immobi-
lie verschlechtert und dadurch die Mieteinnahmen oder die Verkaufswerte der Immobilien zu-
rickgehen. Zudem kénnen Instandhaltungs- und sonstige Bewirtschaftungskosten héher als
erwartet ausfallen.

3.1.6.Risiken bei der Vermarktung von Immobilien

In Bezug auf die Vermarktung und den Vertriebyvon Immobilien kénnen sich Risiken ins-
besondere dadurch ergeben, dass sich der filtiden Abverkauf geplante Zeitraum verlangert.
Weitere Risiken kénnen sich ergeben, wenmdie kalkulierten Verkaufspreise auf Grund von

Anderungen steuerlicher, politischer oder.sonstiger Marktbedingungen ergeben.

3.1.7.Aufnahme von Fremdkapital

Die PRIMAG Gruppe bendtigt zur Umsetzung ihres Geschaftskonzepts und ihrer Wachs-
tumsstrategie umfangreichie,finanzielle Mittel, die investiv zum Erwerb der Entwicklungsim-
mobilien eingesetzt werden. Dabei ist die PRIMAG Gruppe jeweils verpflichtet, die finanziel-
len Mittel im Voraus auqufbringen, wahrend Ruckflusse finanzieller Mittel in Form von Kauf-
preiszahlungen aufgrund zwingender gesetzlicher Vorschriften erst sukzessive nach Projekt-
fortschritt vereinnahmt werden kdénnen. Die PRIMAG Gruppe hat deshalb angemessen
Fremdmittel aufgenommen.

Sollte die Aufnahme von Fremdkapital zukiinftig nicht oder nicht zu angemessenen Kondi-
tionen maéglich sein oder sollte sich eine langere als die von der PRIMAG Gruppe geplante
Zeit der Fremdfinanzierung ergeben, so kénnte dies negative Auswirkungen auf die Ge-
schéftstatigkeit der PRIMAG Gruppe sowie die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage haben.
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3.1.8.Schliisselpersonenrisiko

Der Vorstand Gerd Esser hat als Griinder den Erfolg und den Werdegang der PRIMAG AG
entscheidend gepragt. Sollte die Arbeitskraft von Herrn Esser auf Grund derzeit nicht abseh-
barer Umstande langerfristig nicht zur Verfugung stehen, hatte dies auf die unmittelbare
Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage der PRIMAG Gruppe negative Auswirkungen.

3.1.9.Haftungsrisiko aufgrund von Altlasten und anderen Gebauderisiken

Die PRIMAG Gruppe tragt das Risiko, dass die in ihrem Eigentum Befindlichen Grundsticke
mit Altlasten oder Bodenverunreinigungen belastet sein kénntenjund“dass sie wegen einer
Beseitigung dieser Altlasten durch 6ffentliche Stellen oder private Dritte in Anspruch ge-
nommen wird. Ein Ausschluss einer solchen Haftung ist fur die PRIMAG Gruppe rechtlich
nur eingeschrankt méglich. Die PRIMAG Gruppe begegnet fhdglichen Beeintrachtigungen,
indem sie beim Erwerb von Immobilien ihre umfassende Marktkenntnis einsetzt und ggf.
Gutachten erstellen lasst. Insgesamt sind aus heutigeriSichtikeine diesbeziglichen Risiken
bekannt, welche zu einer Beeintrachtigung der Vermoégens-pFinanz- und Ertragslage fuhren
kénnten.

3.1.10. Zinsanderungsrisiko

Far einen Teil der Liegenschaften wurdendangfristige Darlehensvertrdge mit einem variablen
Zinssatz abgeschlossen. Dementsprechend besteht grundsétzlich das Risiko der Verande-
rung der Zinssatze und sonstigen Konditionen. Zum Bilanzstichtag 31. Marz 2018 bestanden
keine Zins- und Wahrungsswapvettrage:

3.1.11. Risiko der liquiditatsméaBigen Unterdeckung

Es wird darauf hingewiesen, dass die PRIMAG AG durch dauerhafte Abfiihrung von positi-
ven Ergebnisbeitragenyder PRIMAG Immobilien GmbH in der Lage sein muss, dauerhaft
etwaige liquide Unterdeckungsbetrage der Gruppe auszugleichen.
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3.2. Voraussichtliche Entwicklung des Konzerns (Prognosebericht)

3.2.1.Wirtschaftliche Rahmenbedingungen und Branchenaussichten

Der Aufschwung der deutschen Wirtschaft setzt sich fort. Der Sachverstandigenrat erhoht
seine Prognose flur das Jahr 2018 geringfiigig und erwartet fir die Jahre 2018 und 2049 jah-
resdurchschnittliche Zuwachsraten des realen Bruttoinlandsprodukts (BIP) von,3 % bezie-
hungsweise 1,8 %. Im Vergleich zur Prognose des Jahresgutachtens 2017/18 leisten die
Ausfuhren einen etwas héheren Wachstumsbeitrag, wahrend der Beitrag,der inlandischen
Nachfragekomponenten geringer ausféllt. Die Zuwachsraten des BIP werden‘in.den Jahren
2018 und 2019 somit voraussichtlich oberhalb des geschéatzten Potenzialwaehstums von 1,3
% liegen, sodass die Uberauslastung der deutschen Wirtschaft weiter zanimmt. Auf dem
Arbeitsmarkt hat die Anzahl der Erwerbstatigen einen neuen Héchststand erreicht, die Rela-
tion von Arbeitslosen zu offenen Stellen liegt auf dem niedrigsten Stand der vergangenen 25
Jahre. Die Knappheit an Arbeitskraften durfte die Wachstumsdynamik zunehmend bremsen.
Nach dem kraftigen Wachstum der vergangenen Jahre befindetssich die deutsche Wirtschaft
somit in einer Hochkonjunkturphase. In dieser konjunkturellendKgnstellation tragt die anhal-
tend expansive Geldpolitik der EZB dazu bei, dass die Uberauslastung weiter zunimmt. Wer-
den die geplanten fiskalischen MalRnahmen des Koalitionsvertrags von CDU, CSU und SPD
umgesetzt, gehen hiervon zusatzliche expansive Impulse aus.

Zu der leichten Aufwartsrevision der Prognose tragt vor allem das nochmals verbesserte
auBenwirtschaftliche Umfeld bei. Die Weltwirtschaft erlebt derzeit die erste synchrone Ex-
pansionsphase seit Ausbruch der Finanzkrise veprund zehn Jahren. Der Sachverstandigen-
rat hebt seine Prognose fur das Wachstum der, Weltwirtschaft im Jahr 2018 leicht auf 3,4 %
an und erwartet fUr das Jahr 2019 einen Afistieg von 3,1 %. Fur den Euro-Raum prognosti-
ziert der Sachverstandigenrat kraftige Zuwachsraten des BIP in Hohe von 2,3 % im Jahr
2018 und 1,9 % im Jahr 2019.

Die positiven Wachstumsaussichten diifen nicht dariiber hinwegtéuschen, dass die Risiken
fur die wirtschaftliche Entwicklung‘ztietzt zugenommen haben. Neben dem Wahlergebnis in
Italien und dem unsicheren Ausgdang der Brexit-Verhandiungen tragt hierzu insbesondere die
angekundigte Zollerhéhung auf'Stahl und Aluminium durch die Vereinigten Staaten bei. Fir
die Fortsetzung des globalefntAufschwungs ist ein reibungslos funktionierender Welthandel
von zentraler Bedeutung, Eile/Spirale aus protektionistischen MaRnahmen hatte deutliche
negative Auswirkungen aufidie globale und die deutsche Wirtschaft.

(Quelle Sachverstandigenrat - Konjunkturprognose 2018 und 2019 vom 21.3.2018).

3.2.2.Entwicklung des Immobilienmarkts in Deutschland

Die Primag AG rechnet damit, dass die gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen 2017
fur Unternehmen in der Immobilienwirtschaft insgesamt gunstig bleiben. Die gesamtwirt-
schaftliche Entwicklung in Deutschland erscheint robust, ein Wachstum des Bruttosozialpro-
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dukts zwischen ein und zwei Prozent wird von den meisten Wirtschaftsforschern flir wahr-
scheinlich gehalten. Gleichzeitig besteht die Erwartung, dass die Zinsen in 2018 auf niedri-
gem Niveau bleiben, auch wenn die Zinswende im Verlauf des Jahres erwartet wird. Auf-
grund der beobachtbaren, teils demografisch bedingten Nachfragetrends und des anhaltend
hohen Zustroms von Fllchtlingen erscheint zudem die Annahme realistisch, dass die Nach-
frage nach Wohnraum insgesamt steigen wird. Da auch unter den veranderten Vorzeichen
staatlicher Férderung mit dem Neubau einer ausreichenden Zahl zusatzlicher Wohnungen
wegen der nétigen Vorlaufzeiten kurzfristig nicht zu rechnen ist, durften sich die Auslastung
der vorhandenen Kapazitaten erhéhen und der Vermietungsstand steigen. Auch mit/ gewis-
sen Spielrdumen zur Mietanpassung ist in einem derartigen Umfeld zu rechnéfgln Summe
sind das fur Unternehmen der Immobilienwirtschaft gute Rahmenbedingungens

Zudem werden attraktive und hochwertige Liegenschaften, insbesondere’in guten Lagen,
von Investoren und Privatanlegern weiterhin als Inflationsschutz| und _Substanzwerte ge-
schéatzt und daher stark nachgefragt. Aktuell gibt es weitere Vorteile einer Anlage in Immobi-
lien. So sind die Finanzierungskonditionen immer noch gunstig, die Immobilienpreise sind
insgesamt stabil und je nach Region nur leicht gestiegen. Daheninvestieren nicht nur vermo-
gende Anleger in Immobilien, sondern zunehmend auch Pfivatanleger vorzugsweise in
Wohneigentum.

3.2.3.Immobilienpreisentwicklung 2018 in Deutschland

Das Nachfragewachstum auf dem deutschen Wohaungsmarkt hat nach der jahrlichen Erhe-
bung der Landesbausparkassen (LBS) im Mergleich zum Vorjahr nichts an Dynamik einge-
bURt. Gleichzeitig schrumpft das Angebot imiBestand - der Neubau kommt folglich nicht
schnell genug hinterher. ,Unsere Expertén rechnen deshalb mit einem Preisanstieg von 4 bis
7% bis zum Jahresende®, so Verbandsdirektor Axel Guthmann heute bei der Vorstellung der
LBS-Analyse ,Markt fur Wohnimmobilien 2018 in Berlin.

Die unverandert hohe Nachfrage nachAVohnimmobilien wird derzeit nicht nur von Selbstnut-
zern, sondern insbesondere auch von Kapitalanlegern gespeist. Das Angebot kann erkenn-
bar nicht Schritt halten. Erst wennidie in den letzten Jahren bereits genehmigten Wohnungen
auch tatsachlich gebaut seien; durften sich die Preise beruhigen. Aktuell haben wir einen
sogenannten ,Genehmigungsuberhang“ von rund 653.300 Wohnungen. Voraussetzung fir
kunftig wieder ausgeglichene, Markte ist allerdings auch, dass die Baugenehmigungszahlen
nicht einbrechen und gs gelingt, das Angebot an Bauland auszuweiten. ,Nachverdichtung ist
gut, aber ohne die ErschiiéRung neuer Flachen wird es nicht gehen®, so Guthmann.
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Anlage 6

3.2.4.Aussichten des PRIMAG Konzerns

Flr den Disseldorfer Immobilienmarkt werden ebenso robuste Entwicklungen mit steigender
Tendenz in allen Marktsegmenten erwartet. Wir erkennen nach wie vor ein hohes Interesse
an gehobenen Wohnimmobilien in Dusseldorf. Die Preise fur erstklassige Wohnungen in
ausgesuchten Lagen in Dusseldorf liegen weiterhin auf konstant hohem Nivea% @

Der Vorstand der PRIMAG AG erwartet in Anbetracht der neuen Projekte h dem leicht

negativen Ergebnis des abgelaufenen Geschéftsjahres flr das laufen schaftsjahr
2018/2019 eine deutliche Ergebnisverbesserung sowie fur das nachfolgende chaftsjahr -
abhangig von den Umsatzrealisationszeitpunkten der Projekte - weit po e Jahresergeb-
nisse.

Dusseldorf, den 06. JL

PRIMAG AG
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PRIMAG AG, Diisseldorf Vil
Bestitigungsvermerk des Konzernabschlusspriifers

An die PRIMAG AG Konzern:

Wir haben den von der PRIMAG AG Konzern aufgestellten Konzernabschluss — bestehend aus
Konzernbilanz, Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, Konzernanhang, Kapitalflussrechnung
und Eigenkapitalspiegel — und den Konzernlagebericht flir das Geschaftsjahr vom 1. April 2017
bis 31. Marz 2018 gepruft. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlagebericht nach
den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Ver-
treter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns,durchgefiihrten
Prifung eine Beurteilung tber den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprufung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafRiger Abschluss-
prifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzuflihren, dass Unrichtig-
keiten und VerstoRRe, die sich auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beach-
tung der Grundsatze ordnungsmaliger Buchfiihrung und durch‘den Konzernlagebericht vermittel-
ten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Si-
cherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse
uber die Geschaftstatigkeit und Gber das wirtschaftliche undfrechtliche Umfeld des Konzerns so-
wie die Erwartungen Uber mogliche Fehler bericksichtigt. Im.-Rahmen der Prifung werden die
Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fir die
Angaben im Konzernabschluss und Konzernlagebericht Uberwiegend auf der Basis von Stichpro-
ben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der,Jahresabschliisse der in den Konzernab-
schluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der ange-
wandten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen
der gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses
und des Konzernlageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend si-
chere Grundlage fir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen, gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der beider Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmabiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage .des Konzerns. Der Konzernlagebericht steht in Einklang mit
dem Konzernabschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage des:Konzerns und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Ent-
wicklung zutreffend dar.

Neuss, den 6. Juli 2018

KBHT Steuer- und Wirtschaftsberatung GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

M. Dust M. Thelen
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer






