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PRIMAG AG, Diisseldorf
Konzernbilanz zum 31. Marz 2017

Anlage 1

Aktiva

A. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermégensgegenstinde

entgeltlich erworbene Software

Il. Sachanlagen

1. Grundsticke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung

B. Umlaufvermégen
l. Vorrate

1. Unfertige Bauleistungen
2. Geleistete Anzahlungen auf Vorrate

Il. Forderungen und sonstige Vermdégensgegenstidnde
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen
3. Sonstige Vermdgensgegenstande

IV. Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

D. Aktive latente Steuern

13.094.285,95
0,00

4.000,00
877.328,94

329.513,28

31.03.2017 31.03.2016

EUR EUR EUR
3.696,00 6.406,00

5.046.581,79 3.979.763,79
160.024,00 84.316,00
5.206.605,79 4.064.079,79

5.210.301,79 4.070.485,79

13.094.285,95

13.601.335,71

35.700,00

13.637.035,71

209.000,00

26.419,53

336.269,55

1.210.842,22 571.689,08
2.197.368,49 2.182.753,59

16.502.496,66

16.391.478,38

18.826,05

23.091,62

1.047.655,00

1.101.160,00

22.779.279,50

21.586.215,79

Passiva 31.03.2017 31.03.2016
EUR EUR EUR
A. Eigenkapital
. Gezeichnetes Kapital 4.300.000,00 4.300.000,00
davon ab: Eigene Anteile (Nennwert) -30.475,00 -30.475,00
4.269.525,00 4.269.525,00
Il. Kapitalriicklage 1.403.066,09 1.403.066,09
lll. Erwirtschaftetes’'Konzerneigenkapital 326.382,22 330.781,00
5.998.973,31 6.003.372,09
B. Riickstellungen
1. Steuerrickstellungen 6.230,88 6.230,88
2. Sonstige Rickstellungen 352.348,20 399.665,99
358.579,08 405.896,87
Cé, Verbindlichkeiten
1. Anleihen 2.500.000,00 2.500.000,00
2. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 10.714.193,54 8.681.977,19
3. Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen 1.331.000,00 2.189.600,00
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 338.278,90 308.093,75
5. Sonstige Verbindlichkeiten 1.538.254,67 1.494.630,07
davon aus Steuern EUR 6.664,72 (Vj. EUR 49.333,11)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit EUR 0,00 (Vj. EUR 267,66)
16.421.727,11 15.174.301,01
D. Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 2.645,82

22.779.279,50

21.586.215,79




PRIMAG AG, Diisseldorf
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung fiir 2016/17

Anlage 2

-

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Umsatzerlése

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

Sonstige betriebliche Ertrage

Materialaufwand

a) Anschaffungs- u. Herstellungsaufwand

b) Aufwendungen fiir bezogene Leistungen

Personalaufwand

a) Loéhne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung
davon fir Altersversorgung EUR 1.227,00 (Vj. EUR 1.227,00)

Abschreibungen

a) aufimmaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermégen
und Sachanlagen

b) auf Vermégensgegenstande des Umlaufvermdgens, soweit diese
die in der Kapitalgesellschaft iblichen Abschreibungen Uberschreiten

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Zwischensumme
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
davon aus verbundenen Unternehmen EUR 10.909,41

(Vj. EUR 0,00)
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Konzernjahresfehlbetrag

Erwirtschaftetes Konzerneigenkapital des Vorjahres

Erwirtschaftetes Konzerneigenkapital

2016/17 2015/16

EUR EUR EUR
2.730.484,15 861.834,13
2.797.753,17 1.744.612,00
578.574.,54 114.804,42
6.106.811,86 2.721.250,55

2.500.000,00 0,00
1.816.460,23 1.730.534,06
299.722,00 222.459,69
30.243,36 27.918,93
111.523,45 286.155,74
0,00 40.000,00
548.888,77 633.582,15
5.306.837,81 2.940.650,57

799.974,05 -219.400,02

20:040,42 16.838,88
758.810,83 394.519,29
-738.770,41 -377.680,41

53.597,40 -129.171,71
7.606,24 -467.908,72

12.005,02 15.438,15
-4.398,78 -483.346,87

330.781,00 814.127,87

326.382,22 330.781,00




Anlage 3
PRIMAG AG, Diisseldorf
Konzern-Kapitalflussrechnung fiir 2016/17

2016/17 2015/16
TEUR TEUR
1. Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
Periodenergebnis vor auBerordentlichen Posten -4 -483
Abschreibungen (+) auf Gegenstande des Anlagevermogens 112 286
Abnahme (-)/Zunahme (+) der Rickstellungen -47 -28
Zunahme (-)/Abnahme (+) der aktiven latenten Steuern 53 -130
Abnahme (+)/Zunahme (-) der Vorréate, der Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva -3.737 -1.560
Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva 4788 1.301
Gewinn (-)/Verlust (+) aus dem Abgang von Gegenstédnden des Anlagevermdgens -2 0
Zinsaufwendungen (+)/Zinsertrage (-) 739 394
Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit (o | 128674 =220
2. Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Auszahlungen (-) fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen 0 -6
Auszahlungen (-) fir Investitionen in das Sachanlagevermdgen -105 -14
Einzahlungen aus Abgéangen des Sachanlagevermdgens 2.500 0
Erhaltene Zinsen 20 1
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 2415 -19
3. Cashflow aus der Finanzierungstétigkeit
Gezahlte Zinsen (-) -759 -395
Einzahlungen (+) aus der Nettoaufnahme von Finanzkrediten 4.320 3.000
Auszahlungen (-) aus der Tilgung von Finanzkrediten -2.288 -531
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit o ters 2.074
4. Finanzmittelfonds am Ende der Periode
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds
(Zwischensummen 1 - 3) 14 1.835
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 2.183 348
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 2.197 2,183

5. Zusammensetzung des Finanzmittelfonds
Liquide Mittel 2.197 2.183
Finanzmittelfonds am Ende der Periodg 2.197 2.183



PRIMAG AG, Diisseldorf

Entwicklung des Konzerneigenkapitals fiir 2016/17

Anlage 4

31.03.2015

Dividendenausschittungen

Konzern-Jahresergebnis

Konzerngesamtergebnis

31.03.2016

Dividendenausschittungen

Konzern-Jahresergebnis

Konzerngesamtergebnis

31.03.2017

Mutterunternehmen

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

Eigenkapital
EUR EUR EUR EUR
4.269.525,00 1.403.066,09 814.127,87 6.486.718,96
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 -483.346,87 -483.346,87
0,00 0,00 -483.346,87 -483.346,87
4.269.525,00 1.403.066,09 330.781,00 6.003.372,09
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 -4.398,78 -4.398,78
0,00 0,00 -4.398,78 -4.398,78
4.269.525,00 1.403:066,09 326.382,22 5.998.973,31




Anlage 5

PRIMAG AG, Dusseldorf
Konzernanhang fiir das Geschaftsjahr 2016/17

Allgemeine Hinweise

Die PRIMAG AG ist eine Aktiengesellschaft mit Sitz in Dlsseldorf und wirduwbeim
Amtsgericht Disseldorf unter der Nummer HRB 39513 gefihrt.

Der vorliegende Konzernabschluss wurde gem. § 290 ff. HGB aufgestellt. Die. PRIMAG
AG ist von der Pflicht, einen Konzernabschluss und einen Konzernlagebericht zu
erstellen, befreit, da die GréBenmerkmale des § 293 Abs. 1 HGB nicht Gberschritten
werden. Der Konzernabschluss wurde freiwillig aufgestellt.

Zur Erhéhung der Klarheit und Ubersichtlichkeit des Konzernabschlusses haben wir fiir
einzelne Posten die geforderten Zusatzangaben in den Anhang,tbernommen.

Im Berichtsjahr wurden erstmalig die durch das 4Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz
(BiIRUG) geanderten Vorschriften angewandt. Anderungen in Ansatz, Bewertung und
Ausweis haben sich fiir die Posten Umsatzerlése, Materialaufwand sowie sonstige
betriebliche Ertrage bzw. Aufwendungen ergeben. Die Angaben zur Herstellung der
Vergleichbarkeit der Vorjahresbetrage erfolgen zu den jeweiligen Posten.

Konsolidierungskreis und Anteilsbesitz

Im Konzernabschluss werden nebengsder PRIMAG AG die folgenden inlandischen
Tochtergesellschaften einbezogen:

o PRIMAG Immobiliengesellschaft mbH, Disseldorf
o PRIMAG Grundbesitzgesellschaft mbH, Disseldorf

Die Beteiligungsverhéltnisse stellen sich wie folgt dar:

Kapital- Kapital- Elgeglr(r?pnal Ergebnis
i i 2
anteil % anteil 31.03.2017 31.03.2017
EUR EUR EUR
PRIMAG Immobiliengesellschaft mbH 100 % 60.000,00 60.000,00 121.818,02 '
PRIMAG Grundbesitzgesellschaft mbH 100 % 1.000.000,00 | 906.764,63 -108.517,65

' Ergebnis vor Ergebnisiibernahme

2 Ergebnis vor Konsolidierungsbuchungen
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Anlage 5

Alle Tochtergesellschaften werden im Wege der Vollkonsolidierung in den Konzern-
abschluss einbezogen.

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

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

Realisations- und Imparitatsprinzip wurden beachtet; Vermdgensgegenstédnde
bewerteten wir hdchstens zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten.

Die immateriellen Vermégensgegenstéande sowie Sachanlagen wurden zu Anschaf-
fungskosten unter Berlicksichtigung von Abschreibungen bewertet (lineare Methode).
Geringwertige bewegliche Wirtschaftsgliter (GWGs); die 150 EUR nicht Ubersteigen,
werden im Zugangsjahr sofort in voller Héhe in die, Kasten gebucht. GWGs, die zwar
150 EUR aber 410 EUR nicht Ubersteigenyswerden in ein gesondert geflihrtes
Verzeichnis aufgenommen und im Zugangsjahr sofort in voller H6he abgeschrieben.
GWGs, die 410 EUR aber nicht 1.000 EURibersteigen, werden entsprechend der
steuerlichen Vorschriften in einen jahrlichen, Sammelposten eingestellt und Uber die
Nutzungsdauer von fiinf Jahren linear ‘abgeschrieben. Diese Abschreibung erfolgt
unabhangig von Wertminderungen ©der VerauBerungen der Wirtschaftsglter. Die
geringwertigen beweglichen Wirtschaftsgiter sind insgesamt von untergeordneter
Bedeutung.

Das Vorratsvermogen wurde zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten unter
Bertcksichtigung des Niederstwertprinzips bewertet. Die Herstellungskosten enthalten
in angemessenem Umfang aktivierungsfahige Teile der Material- und Fertigungs-
gemeinkosten. Fremdkapitalzinsen werden gem. §255 Abs. 3 Satz 2 HGB
berlcksichtigt.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde 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. Erflillungsbetrag bilanziert.
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Anlage 5

Als Rechnungsabgrenzungsposten werden auf der Aktivseite Ausgaben vor dem Ab-
schlussstichtag ausgewiesen, sofern sie Aufwand flir eine bestimmte Zeit nach diesem
Tag darstellen.

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

Bei der Bemessung der Rickstellungen wurden alle erkennbareny, Risiken
bertcksichtigt. Sie werden in Héhe des nach verninftiger kaufmannischerBeurteilung
erforderlichen wahrscheinlichen Erflillungsbetrages angesetzt.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erflllungsbetrag angesetzt.

Als Rechnungsabgrenzungsposten werden auf der Passivseite Einnahmen vor dem
Abschlussstichtag ausgewiesen, sofern sie Ertrag fliir eine bestimmte Zeit nach diesem
Tag darstellen.

Konsolidierungsgrundsatze

Fir die Erstkonsolidierung, die grundsatzlich entsprechend dem Wahlrecht gem. Art.
66 Abs. 3 S. 4 EGHGB nach der Buchwertmethode,des § 301 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 Wertansédtze zum Zeit-
punkt der erstmaligen Einbeziehung der Tochterunternehmen durchzufiihren. Der
Kapitalkonsolidierung wurden die Wertverhaltnisse zum 1. Januar 2004 zugrunde ge-
legt. Fir nach dem 01. Januar 2004 erworbene Anteile an Tochterunternehmen sind
die Wertverhaltnisse zum jeweiligen Erwerbszeitpunkt maBgebend. Die nach dem
Erwerb der Anteile bis zur erstmaligen Einbeziehung thesaurierten Gewinne oder
entstandenen Verluste wurden in das erwirtschaftete Konzerneigenkapital eingestellt.

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

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

Konsolidierungpflichtige Zwischengewinne und —verluste wurden eliminiert.
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Anlage 5

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

Anlagevermégen

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

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstiande

Samtliche Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (sowie die sonstigen
Vermégensgegenstédnde sind kurzfristig.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen, bei denen es sich ausschlieBlich
um solche gegen die Mehrheitsgesellschafterin handelt, /betragen zum Ende des
Geschéftsjahres TEUR 877.

Aktive latente Steuern

Die aktiven latenten Steuern wurden im Berichtszeitraum um TEUR 53 auf TEUR
1.048 gesenkt. Ursachlich hierfiir sind die durch den Jahreslberschuss verminderten
steuerlichen Verlustvortrdge in den jeweiligen Gesellschaften, auf die aktive latente
Steuern gebildet werden. Die der Berechnung der aktiven latenten Steuern zu Grunde
liegenden Steuersatze betragen: Korperschaftsteuer 15 %, Solidaritdtszuschlag 5,5%,
Gewerbesteuer 15,4 %.

Eigenkapital

Das gezeichnete Kapital'von TEUR 4.270 und die Kapitalricklage von TEUR 1.403
entsprechen den (beif der Muttergesellschaft ausgewiesenen Bilanzposten. Das
gezeichnete Kapital ist eingeteilt in 4.300.000 Stlickaktien von denen die eigenen
Aktien (30.475 Stiick) abgesetzt wurden. Der auf eine Stlickaktie 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 belauft sich auf 0,7 %.
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Anlage 5

Mehrheitsaktionarin ist die GEVI Vermdgensverwaltungsgesellschaft mbH, Disseldorf,
mit einem Kapitalanteil von 78,1 % (3.359.525 Aktien).

Der Bilanzgewinn des Mutterunternehmens betragt TEUR 372, worin ein
Gewinnvortrag i.H.v. TEUR 271 und der Jahresiberschuss von TEUR 101 enthalten
sind. Vom Bilanzgewinn sind TEUR 372 auf Grund der Aktivierung latenter_Steuer
ausschittungsgesperrt. Der Bilanzgewinn wird zusammen mit den Bilanzergebnissen
der Tochtergesellschaften dem Konzern-Eigenkapital zugeftihrt.

Eigene Anteile

Die eigenen Aktien sind mit einer Stlickzahl von 30.475 unverandert gegeniber dem
Vorjahr. Aus dem Vorjahresbestand wurden keine Aktien veraufB3ert. |hr Nennwert zum
Bilanzstichtag betrdgt TEUR 30 und macht somit 0,7 %.des Grundkapitals (TEUR
4.300 ) aus.

Erwirtschaftetes Konzerneigenkapital

Das erwirtschaftete Konzerneigenkapital (TEUR 381) des Vorjahres wurde durch den
Konzernjahresfehlbetrag des Geschaftsjahresy 2016/17 in H6he von TEUR -4
gemindert, so dass sich zum Ende' des, Geschaftsjahres ein erwirtschaftetes
Eigenkapital in Hoéhe von TEUR 326 ergibt. Darin enthalten sind folgende

Gewinnrlicklagen: gesetzliche Riicklage\in Héhe von TEUR 10 und Ricklage fir
eigene Anteile TEUR 30.

Kapitalriicklage
Veranderungen der Kapitalriicklage haben sich im Geschaftsjahr nicht ergeben.
Riickstellungen

Steuerriickstellungen bestanden zum Bilanzstichtag in Hohe von TEUR 6, wobei es

sich um Umsatzsteuer auf konzerninterne Umsétze handelt.
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Anlage 5

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Stand Stand
31.03.2016 Verbrauch Auflésung Zufiihrung 31.03.2017
EUR EUR EUR EUR EUR
Aufsichtsrats-
vergltungen 13.640,00 13.640,00 0,00 29.100,00 29.100,00
Abschluss- und
Priifungskosten 34.850,00 30.492,39 2.857,61 31.600,00 33.100,00
Rechts- und
Beratungskosten 58.581,60 14.576,90 3.423,10 8.000,00 48.581,60
Ausstehende
Baukosten 23.000,00 0,00 23.000,00 0,00 0,00
Baukosten (rechts-
strittige Ford.) 125.791,89 40.000,00 45.791,89 12.700,00 52.700,00
Schadensersatz-
forderungen 95.000,00 0,00 20.000,00 65.000,00 140.000,00
Gewahrleistungs-
aufwand 29.402,50 0,00 20.535,90 0,00 8.866,60
Sonstige 19.400,00 5.400,00 12.000,00 38.000,00 40.000,00
Gesamt 399.665,99 91.148,22 126.469,57 182.900,00 352.348,20

Die Rickstellungen flir Rechts- und Beratungskosten wurden nach Abrechnung der
Leistungen entsprechend verbraucht bzw:,sind“flir neue Rechtsstreitigkeiten neu

gebildet worden.

Verbindlichkeitenspiegel

Art der Verbindlichkeit
1. Anleihen

2. Verbindlichkeiten gegeniiber

Kreditinstituten

3. Erhaltene Anzahlungen

auf Bestellungen
4. Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen
5. Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamt

31.03.2017 31.03.2016

Restlaufzeit Gesamt Restlauf- Gesamt

bis 1 bis iiber zeit bis

1Jahr 5 Jahre 5 Jahre 1 Jahr
0,00 2.500.000,00 0,00 2.500.000,00 0,00 2.500.000,00
7.756.471,72 2.957.721,82 0,00 10.714.193,54 5.077.864,62 8.681.977,19
1.331.000,00 0,00 0,00 1.331.000,00 2.189.600,00 2.189.600,00
338.278,90 0,00 0,00 338.278,90 308.093,75 308.093,75
1.538.254,67 0,00 0,00 1.538.254,67 1.465.462,60 1.494.630,07
10.964.005,29 5.457.721,82 0,00 16.421.727,11 9.041.020,97 15.174.301,01
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Anlage 5

Anleihen

Im Dezember 2015 hat das Tochterunternehmen PRIMAG Immobiliengesellschaft mbH
eine Anleihe i.H.v. TEUR 2.500 zum Zinssatz von insgesamt 11 % ausgegeben. Die
laufenden Zinsen (7,50% p.a.) sind halbjahrlich, erstmals zum 01. Juni 2016 féllig. Die
daneben bestehende endféllige Verzinsung (3,50% p.a.) ist gemeinsam mit der
Gesamtforderung am 30. November 2017 zu zahlen. Aus [ dieser
Inhaberschuldverschreibung resultieren die Verbindlichkeit ,PRIMAG Niederkassel-
Anleihe* (TEUR 2.500,0) und sowie Zinsen bis zum Bilanzstichtag (TEUR.179,2).

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Bei den vorstehend als kurzfristig klassifizierten Verbindlichkeiten gegeniber Kredit-
instituten handelt es sich i.H.v. TEUR 10.714 um objektspezifischerimmobilien- und
Baufinanzierungen, die grundsatzlich unbefristet sind und lediglich fur den Fall der Ver-
auBerung des finanzierten Objektes die Rickzahlung vorsehen. Der exakte zuklnftige
Rickzahlungszeitpunkt ist insofern nicht genau prognostizierbar. Von den
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten sind TEUR "10.714 durch Buchgrund-
schulden gesichert.

Sonstige Verbindlichkeiten

Es besteht eine Verbindlichkeit aus der Anderung eines Kaufvertrages der PRIMAG
Immobiliengesellschaft mbH aus dem Geschéftsjahr 2013/2014. Damals wurde ein
Kaufvertrag Gber ein unbebautes Grundstiick abgeschlossen mit einer vertraglichen
Kaufpreisanpassungsklausel, fiir den Fall, dass tber die bisher genehmigte Flache von
896 m2 hinausgehend eine Baugenehmigung erteilt wirde. In diesem Fall erhéhte sich
der damalige Kaufpreis um 2.680 € pro. zuséatzlich genehmigtem m2. Dieser Kaufvertrag
wurde mit notariellem Vertrag vom 31. Marz 2016 dahingehend geandert, dass der
zusatzlich zum damaligen Kaufpreis'geschuldete Betrag (TEUR 1.314,2) auflésend
bedingt sein soll, soweit die Gesellschaft bis zum 31.12.2020 kein Baurecht durch eine
Baugenehmigung erlangen kann:

Die weiteren zum Bilanzstichtag ausgewiesenen sonstigen Verbindlichkeiten sind
samtlich innerhalb eines Jahres féllig und bestehen im Wesentlichen aus
Verbindlichkeiten aus»Steuern TEUR 7, erhaltene Kautionen TEUR 4, abgegrenzten
Zinszahlungen TEUR. 22, Verbindlichkeiten aus Lohn u. Gehalt TEUR 4 sowie
Durchlaufende Posten/Geldtransit TEUR 8.
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Anlage 5

Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlose resultieren in Hoéhe von TEUR 2.500 aus dem Verkauf von
Immobilien sowie in Hohe von TEUR 230 aus Mieterlésen. Die Umsatzerlése werden
ausschlieBlich in Deutschland erzielt. Im Gegensatz zum Vorjahr wurden in die
Umsatzerlése auf Grund der Anwendung des BIilIRUG Mieterlése aus._ der
Bestandsimmobilie Hansaallee 228 (TEUR 81,3) umgegliedert. Im Vorjahr waren' die
Mieterlose Hansaallee 228 (TEUR 76,9) in den sonstigen betrieblichenuErtragen
enthalten.

In den sonstigen betrieblichen Ertragen werden im Wesentlichen Ertragerin Hohe
von TEUR 128 aus der Auflésung von Rickstellungen, Ertrdge aus der Ausbuchung
von Verbindlichkeiten (TEUR 113), periodenfremden Ertragen (TEUR 38) und Ertrage
aus Zuschreibungen zum Umlaufvermégen (TEUR 300) ausgewiesen.

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
Vorratsvermdgen ausgewiesen werden. Der Posten b) umfasst die bezogenen
Leistungen, die insbesondere von Architekten, Bauunternehmen und Handwerkern
erbracht werden. Folgende Kosten wurden ebenfalls gem. BilIRUG aus den sonstigen
betrieblichen Aufwendungen im Vorjahr in die Aufwendungen fiir bezogene Leistungen
im Berichtsjahr um gegliedert: Betriebskosten Wildenbruchstr. 8 (TEUR 7.,5; VJ TEUR
6,6), Betriebskosten Am Willer 5 (TEUR».18,5; VJ TEUR 18,0), Betriebskosten
Hansaallee 228 (TEUR 36,6; VJ TEUR 88,9), Betriebskosten Niederkasseler Str. 35
(TEUR 0,7; VJ TEUR 9,8) sowie Instandhaltungs- und Reparaturkosten Hansaallee228
(TEUR 5,3; VJ TEUR 12,9), - AmyWiller 5 (TEUR 5,3; VJ TEUR 1,4) und -
Niederkasseler Str. 35 (TEUR 0,15VJ 0,0).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten insbesondere Miet- und
Leasingaufwendungen (TEUR 49), Verkaufsprovisionen (TEUR 125), Abschluss- und
Prifungsaufwendungen (LEUR 33), Kosten im Zusammenhang mit dem Listing (TEUR
12), Aufsichtsratvergitungen (TEUR 32), Gewahrleistungsaufwand (TEUR 1), Kosten
der Hauptversammlung (TEUR 19), Rechts- und Beratungskosten (TEUR 79),
Aufwand fir Versicherungen und Beitrdge (TEUR 10), Reise- und Bewirtungskosten
(TEUR 24) sowie Verluste aus uneinbringlichen Forderungen (TEUR 77).
Periodenfremde Aufwendungen, im Wesentlichen im Zusammenhang mit bereits
Ubergebenen Objekten, sind in H6he von TEUR 30 angefallen.
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Die aktiven latenten Steuern wurden entsprechend der Minderung der steuerlichen
Verlustvortrage ergebniswirksam um TEUR 54 gemindert.

Kapitalflussrechnung

Der Finanzmittelfonds laut Kapitalflussrechnung entspricht 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 TEUR 47 im Folgejahr.

Weiterhin bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen.zur Nachzahlung von Beziigen
in Hoéhe von TEUR 570, auf die der Vorstand in den Geschaftsjahren 2013/2014 bis
2016/2017 verzichtet hat. Ein Verzicht wurde auch fiir Teile der in Folgejahren
vertragsmaBig zu leistenden Vergiitungen ausgesprochen (Umfang des Verzichtes:
TEUR 120 p.a.). Der Verzicht ist mit einer Besserungsklausel versehen, die bei Eintritt
der Bedingungen zu einer Nachzahlung der, Beziige fuhrt.

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

Im Jahresdurchschnitt waren vier Mitarbeiter (ohne Vorstand) im Konzern beschéftigt.

Abschlusspriiferhonorar

Das Abschlusspruferhonorar fur Prifungsleistungen betragt fiir das Berichtsjahr TEUR
19.

Vorstand

Im Geschaftsjahr 2016/2017 wurde die PRIMAG AG durch den Vorstand Herrn Gerd
Esser, Kaufmann, Disseldorf, vertreten. Er hat fiir seine Tatigkeit erfolgsunabhangige
Gesamtbeziige in Hohe von TEUR 146 erhalten.

Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat bestand im Berichtsjahr aus folgenden Mitgliedern:

. Herr Friedemann Bruhn, Rechtsanwalt
(Vorsitz)

o Herrn Dieter Dunkerbeck, Wirtschaftsprifer/Steuerberater (stellvertretender
Vorsitz)

o Herr Prof. Dr. Christoph Freichel,:Wirtschaftsprifer/Steuerberater

Der Gesamtbetrag der Bezlige des Aufsichtsrates im Berichtsjahr belduft sich auf
TEUR 32.
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Nachtragsbericht

Es liegen keine Vorgange von besonderer Bedeutung zwischen dem Bilanzstichtag
31. Méarz 2017 und der Erstellung dieses Anhanges vor.

Dusseldorf, den 30

- Vorstand -
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Entwicklung des Konzernanlagevermégens 2016/17

Anlage A zu Anlage 5

Immaterielle Vermégensgegenstande
entgeldlich erworbene Software
Sachanlagen

Grundstlcke, grundsticksgleiche Rechte und Bauten
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung

Anschaffungs- und Herstellungskosten Kumulierte,Abschreibungen Buchwerte
1.4.2016 Zugange Umgliederungen Abgénge 31.3.2017 1.4.2016 Zugange Abgénge 31.3.2017 31.3.2017 31.3.2016
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
31.415,78 0,00 0,00 0,00 31.415,78 25.009,78 2.710,00 0,00 27.719,78 3.696,00 6.406,00
5.203.022,58 0,00 3.646.304,64 3.543.577,62 5.305.749,60 1.223.258,79 79.486,64 1.043.577,62 259.167,81 5.046.581,79  3.979.763,79
312.905,39 105.034,81 0,00 338,00 417.602,20 228.589,39 29.326,81 338,00 257.578,20 160.024,00 84.316,00
5.515.927,97 105.034,81 3.646.304,64 3.543.915,62 5.723.351,80 1.451.848,18 108.813,45 1.043.915,62 516.746,01 5.206.605,79 4.064.079,79
5.547.343,75 105.034,81 3.646.304,64 3.543.915,62 5.754.767,58 1.476.857,96 111.523,45 1.043.915,62 544.465,79 5.210.301,79 4.070.485,79
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PRIMAG AG, Dusseldorf

Konzern-Lagebericht fir das Geschaftsjahr 2016/2017

1. Grundlagen des Konzerns

1.1. Geschéaftsmodell

Der PRIMAG Konzern konzentriert sich auf die Entwicklung von Wohnimmobilien'in den Top-
Lagen von Dusseldorf mit dem Ziel, exklusive und hochwertig ausgestatiete Eigentumswoh-
nungen sowie Stadtvillen im Neu- und Altbaubereich zu entwickeln. Die 'strategische Ausrich-
tung auf die Top-Innenstadtlagen Dlsseldorfs beglnstigt aufgrundider Angebots- und Nach-
fragesituation und der hohen Liquiditat den Verkaufsprozess und.erméglicht die Realisation
einer héheren Rendite. Die Toplagen Dusseldorfs weisen grundsétzlich ein knapp bemesse-
nes Raumangebot und eine hohe Nachfrage auf, woraus sich fiir den Erwerber die Méglich-
keit einer Uberdurchschnittlichen Wertentwicklung ergibt. Mit den Objekten adressiert die
PRIMAG Gruppe hochsolvente Zielgruppen aus dem privatensund institutionellen Umfeld,
wie zum Beispiel Family Offices und vermdégende Privatpersonen, die ihr Vermdgensportfolio
um wertstabile und vermietungssichere Immobilien erweitern méchten bzw. hochluxuriése
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-
familienh&user, unter anderem auch denkmalgeschutzter Altbauten, deren anschlieBender
hochwertiger Kernsanierung oder dem Ruckbau der bestehenden Bausubstanz verbunden
mit einer Neubauentwicklung sowie schlieBlich dem sukzessiven Verkauf der Wohnungen an
Selbstnutzer und Kapitalanleger. Ebenso werden 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 K&ufer-
wunsch neuentwickelte Objekte. - insBestlagen an.

Der Unternehmensfokus und Anlagebestand der PRIMAG Gruppe ist auf den wirtschaftlich
interessanten Ballungsraum Diisseldorf ausgerichtet. Durch die Konzentration auf den Mak-
rostandort Disseldorf ist eine effiziente 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 Uber die Liegenschaften verwaltenden PRI-
MAG Grundbesitzgesellschaft mbH Ertrage aus Vermietung und Verpachtung. Im Zusam-
menspiel der beiden operativen Tochtergesellschaften entstehen dariiber hinaus positive
Synergieeffekte, da etwa wesentliche Verwaltungs- und Managementleistungen zentralisiert
ausgefuhrt und GréBenvorteile genutzt werden kénnen.
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1.2. Organe, Mitarbeiter, Personalentwicklung

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 / Geschaftsflhrer
seit Griindung der Gesellschaft.

2. Wirtschaftsbericht

2.1. Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Entwicklung des gesamtwirtschaftlichen Umfelds

Die deutsche Wirtschaft ist gut in das laufende Jahr 'gestartet. Die Konjunktur hat im ersten
Quartal unterstitzt durch Sondereffekte sogar etwas angezogen. Das Bruttoinlandsprodukt
erhéhte sich gegenliber dem Vorquartal preis-, kalender- und saisonbereinigt beschleunigt
um 0,6 Prozent, nach einem Anstieg um 0,4 Prezent im Jahresschlussquartal 2016. Dies
wird auch durch die gute Entwicklung der Beschaftigung widergespiegelt. Dazu durften ne-
ben dem Baugewerbe und der Industrie efneut nahezu alle Dienstleistungsbereiche beige-
tragen haben. Die Impulse von der Nachfrageseite kamen im ersten Quartal aus dem In- und
Ausland. Neben den privaten und staatlichen Konsumausgaben und den Bauinvestitionen
haben nach drei Quartalen auch die Investitionen in Ausristungen wieder kraftig zugenom-
men. Der Aufschwung der deutschen Wirtschaft dirfte sich in den kommenden Monaten mit
solidem Tempo fortsetzen. HierfUr sprechen auch die einschlagigen Indikatoren, die sich
allesamt auf hohem Niveau befinden.

Die Weltwirtschaft befindet sich insgesamt in einer Phase leichter Belebung. Das Wachstum
im ersten Quartal ist allerdings eher enttduschend ausgefallen. So blieb der Anstieg der
Wirtschaftsleistung in demyVereinigten Staaten im ersten Quartal 2017 ebenso hinter den
Erwartungen zurlck wie.der'im Vereinigten Kénigreich. Im Euroraum scheint sich die Wirt-
schaftsentwicklung in‘etwa mit dem Vorjahrestempo fortzusetzen. In Japan hat sich die Kon-
junktur etwas stabilisiert und dirfte moderat aufwértsgerichtet bleiben. In den Schwellenlan-
dern ist die konjunkturelle Lage heterogen. China und Indien verzeichnen wieder ein gleich-
maBigeres und hohes Wachstum. Mit den anziehenden Rohstoffpreisen hat Russland seine
Rezession Uberwunden und etwas verzdgert wird dies wohl auch Brasilien gelingen. Insge-
samt wird daher das Wachstum der Weltwirtschaft im Jahr 2017 héher ausfallen als im Vor-
jahr. Der IWF etwa erwartet in seiner Prognose vom April ein Wachstum der Weltwirtschaft
von 3,5 Prozent fur das laufende Jahr, nach 3,1 Prozent im vergangenen Jahr.

In einem nach wie vor durchwachsenen globalen Umfeld wurden nach der Zahlungsbilanz-
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statistik der Deutschen Bundesbank im Marz 2017 in jeweiligen Preisen saisonbereinigt et-
was weniger Waren und Dienstleistungen exportiert (-0,7 Prozent) und deutlich mehr impor-
tiert (+2,9 Prozent) als im Februar. Im gesamten ersten Quartal haben in jeweiligen Preisen
sowohl die Ausfuhren (+2,9 Prozent) als auch die Einfuhren (+2,2 Prozent) kréaftig zugelegt.
Dies ist aber zu einem guten Teil auf den beschleunigten Preisanstieg der AuBenhandelsgu-
ter zurlckzufuhren. Dadurch fallt das Wachstum insbesondere der Importe bei preisbereinig-
ter Betrachtung sehr viel bescheidener aus. Die weltwirtschaftlichen Rahmenbedingungen
und die nationalen Indikatoren zur AuBBenwirtschaft deuten auf eine moderate Expansion der
deutschen Ausfuhren hin.

Das Produzierende Gewerbe produzierte im Méarz (-0,4 Prozent) etwas weniger-als im Feb-
ruar, nach zwei Monaten mit deutlichen Aufwlchsen. Dies war auf die Industrieproduktion (-
0,5 Prozent) und hier insbesondere auf die Investitionsglter (-1,2 Prozent) zurtickzufihren.
Die Bauproduktion (+1,5 Prozent) stieg im Marz dagegen erneut an. Imygesamten ersten
Quartal 2017 erhéhte sich daher die Erzeugung im Produzierenden ‘Gewerbe gegenlber
dem Vorquartal kraftig um 1,4 Prozent. Die Industrieproduktion nahm um 1,1 Prozent und die
Bauproduktion um 4,7 Prozent zu. Die Dynamik im Bereich der‘lndustrie durfte dabei leicht
Uberzeichnet sein, da aufgrund der Lage der Weihnachtsfeiertage ‘ein Teil der Produktion
erst im neuen Jahr erfolgte. Beim Bauhauptgewerbe hat wohl auch die Ubliche Aktualisierung
des Berichtskreises eine Rolle gespielt. Die Auftragseingange/im Verarbeitenden Gewerbe
nahmen im Marz mit +1,0 Prozent nach einem kréaftigen Anstieg im Februar moderat zu. Im
ersten Quartal fielen die Auftragseingange zwar insgésamt etwas niedriger aus (-1,0 Pro-
zent). Das Jahresschlussquartal des Vorjahres ist mit seinem Anstieg der Bestellungen (+4,3
Prozent) und umfangreichen GroBauftrdgen aber auch eine hohe Messlatte. Daher deuten
die Auftragseingédnge, das ausgezeichnete Geschéftsklima sowie die Beschéftigungsent-
wicklung im Verarbeitenden Gewerbe auf eine weiter aufwartsgerichtete Industriekonjunktur
hin. Im Baugewerbe sollte sich angesichts der guten"'Rahmenbedingungen, der Auftragssitu-
ation und des guten Geschéftsklimas die dynamische Konjunktur ebenfalls fortsetzen.

Der private Konsum bleibt trotz der Normalisierung bei den Verbraucherpreisen weiterhin
sehr robust. Im Marz bewegten sich diesdmsatze im Einzelhandel (ohne Kfz) in etwa auf
dem hohen Niveau des Vormonats. Insgesamt fiel das erste Quartal damit weniger
schwungvoll aus als die zweite Jahreshalfte 2016. Die Umsétze im Kfz-Handel haben dage-
gen an Dynamik gewonnen. Im £ebruar kletterten diese um 3,1 Prozent auf einen neuen
Hoéchststand. Sowohl die Stimmung unter den Verbrauchern als auch das Geschéaftsklima
unter den Einzelhandlern haben sich,zuletzt verbessert.

Am Arbeitsmarkt setzte sichedie positive Gesamtentwicklung fort. Die Erwerbstatigkeit und
die sozialversicherungspflichtige Beschaftigung nahmen weiter kraftig zu. Im Méarz erhdéhte
sich die Zahl der Erwerbstéatigen im Inland saisonbereinigt um 42.000 Personen. Nach den
Ursprungszahlen warenstiber 43,8 Millionen Personen und damit 1,5 Prozent mehr als vor
einem Jahr erwerbstatig. Noch deutlicher nahm die sozialversicherungspflichtige Beschéfti-
gung zu. Im Februar wurde der Vorjahresstand um 2,3 Prozent Uberschritten. Die verbesser-
ten Frihindikatoren deuten weiterhin auf eine hohe Nachfrage nach Arbeitskraften hin. Die
Arbeitslosigkeit sank im April saisonbereinigt um 15.000 Personen. Nach den Ursprungszah-
len ging die Arbeitslosigkeit auf 2,57 Millionen Personen zuriick. Vor einem Jahr wurden im
April noch 175.000 Arbeitslose mehr ausgewiesen. Die saisonbereinigte Arbeitslosigkeit durf-
te den Frihindikatoren zufolge in den nachsten drei Monaten weiter leicht zurlickgehen.

(Quelle: Bundesministerium fur Wirtschaft und Energie, Pressemitteilung vom 15.5.2017)
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2.2. Branchensituation

2.2.1.Immobilienmarkt in Deutschland

Entwicklung des Wohnungs- und Immobilienmarkts in Deutschland

Nachfrage nach Wohnraum nimmt weiter zu

FUr den deutschen Hauser- und Wohnungsmarkt insgesamt erwarten wir.in den'’kommenden
Jahren weitere Preissteigerungen. Alle makro6konomischen Bedingungen — wie Zinswende,
massive Angebotsausweitung und/oder nachlassende Migration nach Deutschland — die ein
Ende des Zyklus signalisieren kdnnen, sind aktuell noch nicht erfllltzund dirften erst in ein
paar Jahren eintreten. Folglich sollten auch im Jahr 2017 die Wohnungs-, Hauspreise und
Mieten in den Metropolen, aber auch bundesweit abermals kraftig zulegen.

Die Zahl der Haushalte steigt, die durchschnittliche Wohnflache pro Person nimmt weiter zu
und Fluchtlinge und Asylsuchende haben zwar abgenommen, bleiben aber auf einem kon-
stant hohem Niveau mit 200.000 Zuwanderern jahrlich‘nach Deutschland laut statistischem
Bundesamt. Stadte und Gemeinden suchen nach Wohnraum vor allem fiir solche Menschen,
denen aller Voraussicht nach Asyl gewahrt wird.

Um zu verhindern, dass eine steigende Nachfrage.nach Wohnraum in besonders ange-
spannten Markten zu UbermaBigen Mietsteigerungen fihrt, hatte die Bundesregierung das
Mietrechtsnovellierungsgesetz eingefihrt. Anbieter,von Wohnraum beflrchten dadurch mit-
telfristig RenditeeinbuBen.

Dass derlei Schutzbemuhungen fur Mieter zudem die Neigung, in Mietwohnungsbau zu in-
vestieren, nicht férdern, liegt auf der Hand.. Zwar haben 2016 im Umfeld niedriger Zinsen
Bautétigkeit und Baugenehmigungen, weiter zugenommen. Aber das gilt Uberwiegend fur
Eigenheime und Wohnungen im gehobenen Preissegment, nicht flir den Angebotsbereich, in
dem Mieter mit mittleren oder niedrigen Einkommen zu Hause sind.

Mieten steigen weiter

In diesem Umfeld zunehmender Nachfrage und nur geringfligig wachsenden Angebots war
auch das Jahr 2016 von_einem Anstieg der Wohnungsmieten gekennzeichnet. Im Index fur
die Lebenshaltungskosteniwird die Steigerung der darin enthaltenen Ausgaben fir die Netto-
kaltmiete mit 1,7 Prozent im Jahresdurchschnitt beziffert. Nach einer Studie des Marktfor-
schungsinstituts ,bulwiengesa® lagen die Mieten bei Wiedervermietung bestehender Woh-
nungen allerdings um 3,0 Prozent héher als vor einem Jahr, bei Neubauten um 3,2 Prozent.
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Immobilientransaktionsmarkt: Volumen stark gestiegen

Niedrigzinsphase, Zuwanderung, Wirtschaftswachstum und Investmentrekorde waren 2016
die Schlagworte der Berichterstattung zum deutschen Immobilienmarkt. Seit 12 Jahren in
Folge zeigt der bulwiengesa-lImmobilienindex ein positives Vorzeichen, seit 6 Jahren mit
Steigerungen von Uber +3,5 % p. a. Der langjahrige Aufschwung wird durch die hohe Nach-
frage nach Wohnraum und neuen Arbeits- und Produktionsstatten gestitzt. Immobilienin-
vestments haben als fester Bestandteil des globalen Finanzanlagemarkts ihre Position noch
einmal deutlich gefestigt.

Wohnungsmarkt / Wohnimmobilienmarkt NRW

Nordrhein-Westfalen ist mit rund 17,6 Mio. Einwohnern das bevolkerungsreichste und nach der Fli-
che das viertgrofite deutsche Bundesland. NRW gilt als die industrielle Kernregion Deutschlands.
Mehr als ein Viertel der Wertschopfung der ansdssigen Wirtschaft entfdllt auf'das produzierende Ge-
werbe. Der Markt fir Wohnimmobilien in NRW ist im siebten Jahr in Falge von teils deutlichen
Wertsteigerungen gekennzeichnet. Die Mietpreise sind vielerorts leicht gestiegen. Die Ver-
kaufspreise von Wohnungen und Hausern steigen um 4 bis 9 Prozent - vor allem in den Bal-
lungsraumen an Rhein und Ruhr. Inzwischen sind die Preisanstiege auch in den kleineren
und mittelgroBen Stadten im Umfeld der Metropolregionenusplrbar. Denn die Nachfrage
nach Immobilien bleibt in Zeiten niedrigster Zinsen groB3;:das Angebot trotz anziehender
Neubautatigkeit knapp. Dies geht aus dem Preisspiegel, NRW-Wohnimmobilien 2017 des
Immobilienverbands Deutschland, IVD West, hervor, derheute in KéIn veréffentlicht wurde.

In den neun gréBten Stadten Nordrhein-Westfalensamuss man im Schnitt flr ein freistehen-
des Eigenheim in guter Lage in diesem Jahr mit einer Verteuerung von 5 Prozent rechnen.
Die Spanne reicht hierbei von 360.000 Euro in‘Bielefeld bis 795.000 Euro in Disseldorf. In
Bonn muss man mit etwa 720.000 Euro kalkulieren. In Windeck (125.000 Euro), Waldbrdél
(160.000 Euro) und in Emmerich (170.000 Euro) findet man die ginstigsten Eigenheime in
vergleichbarem Segment. (Quelle: Immobilienverband Deutschland IVD West der Immobili-
enberater, Makler, Verwalter und Sachverstandigen e.V. Pressemitteilung vom 19.4.2017)

2.2.2.Immobilienmarkt in Diisseldorf

Unsere Kernaktivitdten umfassen schwerpunktmaBig die Stadt Disseldorf. Disseldorf ist als
Landeshauptstadt von NRW mit rd. 620.000 Einwohnern und ca. 399.000 sozialversiche-
rungspflichtigen Beschéftigten einer der wirtschaftsstarksten Standorte in Deutschland. 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 650.000 steigen wird - damit ist Disseldorf eine der wenigen NRW-Stadte, die sich
Uber einen stabilen Zuzug freuen kénnen. Die Wohnimmobilienpreise z&hlen - auch auf
Grund eines knappen Angebotes in ausgesuchten Lagen - zu den héchsten in Deutschland.
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Der Immobilienmarkt der Landeshauptstadt ist zweigeteilt. Im héheren Preissegment sind
derzeit kaum Erhéhungen bei Mieten und Kaufpreisen festzustellen. Bei Wohnungen im nie-
deren und mittleren Miet- und Kaufpreisbereich sind die Immobilienkosten gestiegen (Quelle
RDM Bezirksverband Disseldorf, Pressespiegel 2017)

Zu den besonders gefragten Lagen zahlen traditionell Oberkassel, Grafenberg, Disseltal
und Kaiserswerth. In diesen Stadtteilen liegen die Mieten bei bis zu 12 Euro/gm, gehen teil-
weise sogar darlber hinaus. Mittel- bis langfristig dirften die Wohnungsmieten weiter steigen
und der Aufwértstrend der Mietpreise ist in Disseldorf ist weiterhin zu beobachten.

Immobilienpreise in Oberkassel / Niederkassel

Ober- und Niederkassel zahlen zu den teuersten Gegenden der Stadt. Laut Wohnungsmarkt-
report der LEG NRW mussen Mieter flr eine Wohnung in einfacher Lage 7,50 Euro pro
Quadratmeter im Monat zahlen, im Luxussegment sind es bis“zu 25 Euro. Die Ober- und
Niederkasseler verfligen pro Haushalt und Monat Uber durchschnittlich knapp 5.000 Euro,
heiBt es im Report, und geben mehr als 25 Prozent davon fir ihre Mietwohnung aus.

Die PRIMAG AG war im Berichtsjahr ausschlieBlich im GroBraum DUsseldorf tatig. Investiert
wird vorwiegend in Wohnimmobilien in ausgesuchten/Premiumlagen, vornehmlich in Dussel-
dorf-Oberkassel. Oberkassel, linksrheinisch am Innenstadtring gelegen, gilt als der exklusivs-
te und teuerste Stadtteil Disseldorfs, in dem insbesondere fir Immobilien mit Rheinblick und
Aussicht auf das Dusseldorfer Zentrum héchste 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.

Immobilienpreisspannen in Oberkassel(in Euro):
Eigentumswohnung Kaufpreis 40 bis 80 gm EUR 4.347,- pro gm
Eigentumswohnung Kaufpreis ab 120:am EUR 7.111,- pro gm

(Quelle: Immowelt Wohnungspreise in Oberkassel (April 2017)

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 ihrer Marktposition und Unter-
nehmensstrategie weniger fokussiert sind. Zudem wird die Vergleichbarkeit durch unter-
schiedliche Strategien bezlglich Lage und Kauferstruktur erschwert.
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Das Geschaftsmodell der PRIMAG Gruppe ist fur die derzeitige und zuklnftige Marktlage
nach Auffassung des Vorstands aussichtsreich aufgestellt.

2.2.4 Konzernstruktur

Mit handelsrechtlicher Rickwirkung auf den 1. April 2014 wurden die PRIMAG Grundbesitz-
gesellschaft mbH & Co. KG und die PRIMAG 2. Grundbesitzgesellschaft mbH & Co."KG auf
die PRIMAG Grundbesitzgesellschaft mbH (vormals: PRIMAG Beteiligungsgesellschaft
mbH) verschmolzen.

Mit dieser Neustrukturierung wurde neben dem Kerngeschéftsfeld der' Wohnimmobilienent-
wicklung ein zweites Standbein innerhalb der PRIMAG Gruppe aufgebaut — die Bestandshal-
tung von Uberwiegend wohnwirtschaftlich genutzten Immobilien.

Die neue Unternehmensstruktur sieht demnach wie folgt aus:

PRIMAG AG

1100 % 100 %
Entwicklung Bestandshaltung

PRIMAG Immobilien GmbH PRIMAG Grundbesitz GmbH

Tatigkeitsschwerpunkte im 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 Uber die Planung und Entwick-
lung bis zur Erstellungwon 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
Propertymanagement sowie die Verwaltung und Verkauf von Wohnimmobilien / Wohnimmo-
bilienanlagen ab.
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2.3. Geschaftsverlauf und Lage

Der Geschéaftsverlauf des Berichtsjahres ist gepragt durch die Aktivitdten der operativen Ge-
sellschaften der PRIMAG-Gruppe.

2.3.1.Altbaugeschéft

Im Altbaubereich befindet sich zum Zeitpunkt der Berichterstellung ein _Projektiin der End-
phase der Fertigstellung und steht nun zum Verkauf an. Des Weiteren wurden in der Be-
richtsperiode keine neuen Aktivitdten im Altbaubereich durchgefiihrt. Es werden aber laufend
neue Projektméglichkeiten sondiert, bei aussichtsreichen Gelegenheiten plant die PRIMAG
Gruppe weitere Altbauobjekte zu erwerben und zu entwickeln.

2.3.2.Neubau

Die Entwicklung des bereits im Geschéftsjahr 2012/2013 notariell erworbenen und im fol-
genden Jahr Ubergebenen Grundstickes Am Deich fir die Bebauung mit einem Luxus-
Mehrfamilienhaus konnte noch nicht vollstandigiabgeschlossen werden.

Die Projektentwicklung des Grundstiicks Niederkasseler Str. 35 konnte im letzten Geschéfts-
jahr vollstandig abgeschlossen werden. Das QObjekt befindet sich zur Zeit in der Realisati-
onsphase.

2.3.3.Liegenschaften

Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurden im Bereich der Liegenschaften die Ublichen be-
standshaltenden und verwaltenden Aufgaben wahrgenommen. Des Weiteren wurden zwei
unrentable Liegenschaften.verduBert, so dass Liquiditat fir neue Objekte frei wurde. Die Ge-
sellschaft beobachtet hierlaufend den Markt und sondiert Angebote.
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2.4. Gesamtaussage

Zusammenfassend ist das Ergebnis nach Ertragsteuern des PRIMAG Konzerns mit 0,08
Mio. €, welches insbesondere durch die azyklische Realisierung von Verkaufserlésen der
Tochtergesellschaften und durch Wertaufholungen des Umlaufvermégensgepréagt ist, als
zufriedenstellend zu bezeichnen.

Insbesondere die beiden letztgenannten Sondereinflisse flhrten per Saldo dazu, dass die
Ergebnisprognose des vorhergehenden Lageberichtes deutlich Uberschritten wurde.

Die Lage der PRIMAG AG stellt sich positiv dar, da die in der Entwicklung befindlichen Pro-
jekte ausreichende Erfolgsbeitrage versprechen.

2.5. Ertragslage

Im abgelaufenen Geschéftsjahr erzielte der Konzern Umsatzeflése (zusammen mit dem Jah-
resergebnis der wesentliche finanzielle Leistungsinidkator der'Gesellschaft) in H6he von 2,73
Mio. € (Vorjahr 0,86 Mio. €) im Wesentlichen aus dem, Verkauf zweier Bestandsimmobilien
der PRIMAG Grundbesitz GmbH, welche mit zusammen 2,50 Mio. € zum Konzernumsatz
beitrugen. Die restlichen Umsétze in H6he von insgesamt 0,23 Mio. € (Vorjahr 0,32 Mio. €)
resultierten im Wesentlichen aus Mietumsétzen.

Insgesamt erhdhte sich der Bestand an fertigen und unfertigen Immobilien um rd. 2,80 Mio. €
im Wesentlichen aufgrund von Hinzuaktivierung entstandener Entwicklungs- und Baukosten
der aktuellen Projekte (Vorjahr: 1,74 Mio. €).

In der Summe aus Umsatzerlésen und dem Saldo aus der Bestandsveranderung an fertigen
und unfertigen Immobilien resultiert eine. Gesamtleistung in H6he von 5,53 Mio. € (Vorjahr:
2,61 Mio. €).

Dartber hinaus erzielte die PRIMAG,Gruppe sonstige betriebliche Ertrdge in H6he von rd.
0,58 Mio. € (Vorjahr 0,11 Mio. €) im Wesentlichen aus der ertragswirksamen Auflésung von
Ruickstellungen und Wertberichtigungen.

Aufgrund von gesteigerien Bauaktivitaten erhéhte sich der Materialaufwand von 1,73 Mio. €
im Vorjahr auf nunmehr 4,82 Mio. € und betrifft im Wesentlichen Kosten fir zwei aktuelle
Wohnimmobilienprojekte bei der PRIMAG Immobilien GmbH.

Nach Abzug von Personalaufwendungen in Héhe von rd. 0,33 Mio. € (Vorjahr 0,25 Mio. €)
und Abschreibungen in Hé6he von 0,11 Mio. € (Vorjahr 0,33 Mio. €) sowie sonstigen betriebli-
chen Aufwendungen in Héhe von 0,55 Mio. € (Vorjahr 0,63 Mio. €) ergibt sich ein Konzern-
Betriebsergebnis in Hohe von 0,80 Mio. € (Vorjahr -0,22 Mio. €).

Das Finanzergebnis flr den Zeitraum 1. April 16 bis 31. Marz 17 hat sich im Vergleich zur
Vorjahresperiode verschlechtert und betrug -0,74 Mio. € (Vorjahr - 0,38 Mio. €). Die Ver-
schlechterung des Finanzergebnisses resultiert im Wesentlichen aus der Ausgabe einer An-
leihe im vorherigen Geschéaftsjahr.
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Im Ergebnis erwirtschaftete der PRIMAG Konzern damit ein Vorsteuerergebnis (EBT) in H6-
he von 0,06 Mio. € (Vorjahr -0,60 Mio. €).

Nach Steuern erzielte der Konzern einen Jahresfehlbetrag in Hé6he von -0,004 Mio. € (Vor-
jahr -0,48 Mio. €).

2.6. Finanz- und Vermdgenslage

Das Anlagevermdgen der PRIMAG Gruppe erhéhte sich geringfligig von 4,07 Mio: €'im Vor-
jahr auf nunmehr 5,21 Mio. € zum Stichtag 31. Marz 2017. Das Konzernanlagevermégen
besteht im Wesentlichen aus den langfristigen Bestandsimmobilien der PRIMAG Immobilien
GmbH (rd. 4,85 Mio. €) und der PRIMAG Grundbesitzgesellschaft mbH (0,20 Mio. €). Diese
haben sich im abgelaufenen Geschéftsjahr trotz des Verkaufs zweier Bestandsimmobilien im
Wesentlichen durch die Umliederung eines Objektes vom Umlaufvermégen ins Anlagever-
mogen erhoht.

Das Konzernumlaufvermégen erhdhte sich von 16,42 Mio. € um,0,10 Mio. € auf nunmehr
16,52 Mio. € zum Stichtag 31. Marz 2017. Wesentlichen Anteil am Kaenzernumlaufvermégen
haben die unfertigen Bauleistungen der PRIMAG Immobilien GmbH mit rd. 13,09 Mio. €
(Vorjahr: 13,60 Mio. €). Dieser relativ geringe Anstieg ist trotz der aktivierten Bauleistungen
an den zwei neuen Projekten in der genannten Umgliederung begrindet.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstdnde nahmen im Berichtzeitraum von
0,57 Mio. € auf 1,21 Mio. € zu. Die Guthaben bei Kreditinstituten erhéhten sich im Berichts-
zeitraum von 2,18 Mio. € auf nunmehr 2,20 Mio. € geringfigig.

AuBerhalb des Konzernanlage- bzw. Umlaufvermégens wurden aktive latente Steuern auf-
grund von steuerlichen Verlustvortragen in Héhe von 1,05 Mio. € aktiviert (Vorjahr:
1,10 Mio. €).

Insgesamt erhéhten sich damit die Konzernaktiva um rd. 1,19 Mio. € von 21,59 Mio. € per
31. Marz 2016 auf nunmehr 22,78 Mio. € zum 31. M&arz 2017ebenfalls geringfugig.

Auf der Passivseite erhdhten sichidie Kanzernverbindlichkeiten um rd. 1,25 Mio. € von 15,17
Mio. € auf nunmehr 16,42 Mio. €, imyWesentlichen aufgrund héherer Verbindlichkeiten ge-
genuber Kreditinstituten, welehe im_Berichtszeitraum um 2,03 Mio. € auf insgesamt 10,71
Mio. stiegen. Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten betreffen ausschlieBlich das
Tochterunternehmen PRIMAG Immobilien GmbH (Projektentwicklung), (Vorjahr 8,68 Mio. €).
In den Konzernverbindlichkeiten enthalten sind Anzahlungen auf Immobilienverkaufe der
PRIMAG Immobilien GmbH'in Héhe von rd. 1,33 Mio. € (Vorjahr: 2,19 Mio. €).

Der Bereich der sonstigen Riickstellungen verringerte sich leicht, in der Summe fielen die
Ruckstellungen von rd. 0,40 € auf nunmehr 0,36 Mio. €.

Das Konzerneigenkapital blieb im Berichtszeitraum unverandert und betragt nunmehr 6,00
Mio. € (Vorjahr 6,00 Mio. €). Die Konzerneigenkapitalquote verringerte sich aufgrund héherer
Konzernverbindlichkeiten von rund 27,8 % auf nunmehr 26,3 % zum 31. Méarz 2017.
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3. Chancen-, Risiko und Prognosebericht

3.1. Chancen- und Risikobericht

3.1.1.Positionierung des PRIMAG Konzerns

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

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

Kerngeschaftsfeld: Wohnimmobilien-Entwicklung

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

Der PRIMAG Gruppe werdensregelmaBig von Privateigentiimern, institutionellen Verkaufern,
Marktintermediéren, Erbengemeinschaften und Insolvenzverwaltern Liegenschaften auBer-
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 groBe Nach-
frage von vorwiegend gutverdienenden Personen aus der Region. Ein wertvolles Asset der
PRIMAG Gruppe stellen hierbei umfangreiche und langjéhrige Kontakte zu potentiellen K&u-
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
befinden sich zum Stichtag ca. 550 gm Wohnflache im Bestandsportfolio, welches in den
nachsten Jahren wieder verstarkt ausgebaut werden soll.

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

) Mietrendite- Werterhal-
Wertschopfung optimierung  tung

tiberwiegend
Produktangebot

Mietwohnungen ‘

Im Rahmen der bestandshaltenden Aktivitdten hat sich die PRIMAG Gruppe auf die Akquisi-
tion, die Entwicklung und Bewirtschaftung von Wohnimmobilien spezialisiert. Die Geschéfts-
tatigkeit umfasst neben dem Ankauf und der Bestandshaltung, die Vermietung und die Ver-
waltung von Wohnimmobilien sowie gezielte MaBnahmen zur Bestandsentwicklung mit dem
Ziel einer wert- und renditeorientierten Optimierung des Portfolios. Im Mittelpunkt der Strate-
gie stehen:

o die kostenbewusste Umsetzung von Mietsteigerungspotentialen und der Abbau von
Leerstanden,

« Investitionen in Immobilienbestédnde mit Entwicklungs- und Ertragspotential,

o die Festigung der.Mieterbindung durch stetige Verbesserung des Services, Kundenna-
he und lokale Verwaltungseinheiten und

 die laufende Prifung 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 verfligen und die mit ihren
laufenden / regelmé&Bigen 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 Tochtergesellschaften‘bietet insbe-
sondere die transparente Struktur der Gruppe eine sehr gute Grundlage. fir zuklnftiges
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 verstéarkenden konjunkturellen Dynamik geht:die PRIMAG AG von
stabilen Preisen fir Wohnimmobilien, besonders flr hochwertig sanierte Altbauten und luxu-
ridse Neubauten aus. Der Kundenkreis der PRIMAG zeichnet sich in der Regel durch kon-
junkturelle Unabhangigkeit und eine sehr solide Eigenkapitalausstattung aus. Zudem verbrei-
tert sich der Kundenkreis der PRIMAG AG einerseits durch neue Angebote etwa im Neubau-
bereich, andererseits durch die steigende Bereitschaft der Menschen, mehr Geld fur hoch-
wertigen Wohnraum zu bezahlen.

3.1.3.0perative Risiken aus den Tochtergesellschaften

Die PRIMAG AG ist als Immobilienholdingsunterschiedlichsten Risiken ausgesetzt. Die PRI-
MAG AG als Muttergesellschaft ist von'operativen Risiken der Tochtergesellschaften betrof-
fen. Besonders Risiken der PRIMAG: Immobiliengesellschaft mbH wirden aufgrund des be-
stehenden Beherrschungsvertrages unmittelbare Auswirkungen auf die wirtschaftliche Situa-
tion der PRIMAG AG haben. Aufgrund dessen werden die Geschéftstatigkeiten aller Toch-
tergesellschaften von der PRIMAG-AG 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 ungiinstig auswirken und somit zu einer Gefahrdung des Unterneh-
mensbestands flhren kénnen. Das System ist auf die derzeit Uberschaubare Unterneh-
mensgréBe 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 abschlieBend. Risiken, die derzeit noch nicht bekannt sind oder Risiken, die als un-
wesentlich eingeschatzt werden, kénnten sich ebenfalls auf die Geschéftstatigkeit der PRI-
MAG AG auswirken.
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3.1.4.Risiken bei Bebauung und Sanierung von Immobilien

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

3.1.5.Risiken im Immobilienbestand

Solange sich Immobilien im Bestand der PRIMAG Gruppe befinden, kénnen insbesondere
dadurch Risiken eintreten, dass sich aufgrund externer Faktoren, z:B. verschlechternder
Verkehrsanbindungen, Sozialstrukturen oder BaumaBnahmen der Standort flr 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 Vertrieb,von Immobilien kénnen sich Risiken ins-
besondere dadurch ergeben, dass sich der fiir.den Abverkauf geplante Zeitraum verlangert.
Weitere Risiken kénnen sich ergeben, wenn.die kalkulierten Verkaufspreise auf Grund von
zum Zeitpunkt des Erwerbs nicht absehbarer Veranderungen nicht zu erzielen sind oder sich
Anderungen steuerlicher, politischer oder sonstiger Marktbedingungen ergeben.

3.1.7.Aufnahme von Fremdkapital

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

Sollte die Aufnahme von Fremdkapital zukinftig nicht oder nicht zu angemessenen Kondi-
tionen mdéglich 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-
schéaftstatigkeit der PRIMAG Gruppe sowie die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage haben.
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3.1.8.Schlisselpersonenrisiko

Der Vorstand Gerd Esser hat als Griinder den Erfolg und den Werdegang der PRIMAG AG
entscheidend geprégt. Sollte die Arbeitskraft von Herrn Esser auf Grund derzeit nicht abseh-
barer Umsténde langerfristig nicht zur Verfligung stehen, hatte dies auf die unmittelbare
Vermégens-, 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 Grundstiicke
mit Altlasten oder Bodenverunreinigungen belastet sein kénntemyundrdass sie wegen einer
Beseitigung dieser Altlasten durch 6ffentliche Stellen oder private Pritte in Anspruch ge-
nommen wird. Ein Ausschluss einer solchen Haftung ist fir die PRIMAG Gruppe rechtlich
nur eingeschrankt méglich. Die PRIMAG Gruppe begegnet/maglichen Beeintrachtigungen,
indem sie beim Erwerb von Immobilien ihre umfassende Marktkenntnis einsetzt und ggf.
Gutachten erstellen Iasst. Insgesamt sind aus heutigern Sichtikeine diesbezlglichen Risiken
bekannt, welche zu einer Beeintrachtigung der Vermdgens=y Finanz- und Ertragslage fihren
konnten.

3.1.10. Zinsanderungsrisiko

Fdr einen Teil der Liegenschaften wurdenglangfristige Darlehensvertrdge mit einem variablen
Zinssatz abgeschlossen. Dementsprechend besteht grundséatzlich das Risiko der Verande-
rung der Zinssétze und sonstigen Konditionen. Zum Bilanzstichtag 31. Marz 2017 bestanden
keine Zins- und Wahrungsswapvertrage.

3.1.11.Risiko der liquiditaitsmaBigen Unterdeckung

Es wird darauf hingewiesen, dass die PRIMAG AG durch dauerhafte Abfiihrung von positi-
ven Ergebnisbeitragenider PRIMAG Immobilien GmbH in der Lage sein muss, dauerhaft
etwaige liquide Unterdeckungsbetrdge des Tochterunternehmen PRIMAG Grundbesitzge-
sellschaft GmbH 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 weiter fort. Der Sachverstandigenrat hat
seine Konjunkturprognose aktualisiert und die Prognose flr das deutsche Bruttoinlandspro-
dukt (BIP) leicht nach oben revidiert. Fiir das laufende Jahr 2017 erwartet er'nun einen An-
stieg von 1,7 % und fur das Jahr 2018 wird ein Plus von 1,6 % prognostiziert (jeweils kalen-
derbereinigt. Die Wachstumsprognosen fir die Jahre 2017 und 2018 liegen oberhalb des
mittelfristigen Potenzialwachstums: Die Uberauslastung der Produktionskapazitdten nimmt
damit zu. Zu dieser Entwicklung tragen die weiterhin gute Lage am deutschen Arbeitsmarkt,
ein leichtpositiverer Ausblick fur die internationale Konjunktur, eine prozyklische deutsche
Fiskalpolitik sowie die unverandert duBerst expansive Geldpolitik der EZB bei. Angesichts
der makroékonomischen Entwicklung im Euro-Raum ist diese Geldpolitik nach wie vor zu
expansiv, und die daraus erwachsenden Risiken, etwa fiir die Finanzmarktstabilitat, nehmen
weiter zu. Die EZB sollte daher die Beendigung des Aufkaufpregramms so bald wie méglich
einleiten.

Die in jingster Zeit verstarkt geduBerte Kritik am hohen deutschen Leistungsbilanziber-
schuss sowie die daraus abgeleiteten Handlungsempfehlungen hélt der Sachverstandigenrat
far nicht stichhaltig. Statt darauf abzuzielen, den Leistungsbilanzsaldo um seiner selbst willen
zu vermindern, sollte die Wirtschaftspolitik durch angebotsseitige MaBnahmen Investitions-
anreize im Inland setzen und dadurch das Produktionspotenzial starken.

(Quelle Sachverstandigenrat - Konjunkturprognose 2017 und 2018 vom 20.3.2017).

3.2.2.Entwicklung des Immobilienmarkts.in Deutschland

Die Primag AG rechnet damit, dass die gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen 2017
fir Unternehmen in der Immebilienwirtschaft insgesamt glinstig bleiben. Die gesamtwirt-
schaftliche Entwicklung in Deutschiand erscheint robust, ein Wachstum des Bruttosozialpro-
dukts zwischen ein und zwei Prozent wird von den meisten Wirtschaftsforschern fir wahr-
scheinlich gehalten. Gleichzeitig besteht die Erwartung, dass die Zinsen in 2017 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 Flichtlingen erscheint zudem die Annahme realistisch, dass die Nach-
frage nach Wohnraum insgesamt steigen wird. Da auch unter den verdnderten Vorzeichen
staatlicher Férderung mit dem Neubau einer ausreichenden Zahl zusatzlicher Wohnungen
wegen der nétigen Vorlaufzeiten kurzfristig nicht zu rechnen ist, dirften sich die Auslastung
der vorhandenen Kapazitaten erhéhen und der Vermietungsstand steigen. Auch mit gewis-
sen SpielrAumen zur Mietanpassung ist in einem derartigen Umfeld zu rechnen. In Summe
sind das fur Unternehmen der Immobilienwirtschaft gute Rahmenbedingungen.
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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 ginstig, die Immobilienpreise sind
insgesamt stabil und je nach Region nur leicht gestiegen. Daher investieren nicht nur vermé-
gende Anleger in Immobilien, sondern zunehmend auch Privatanleger vorzugsweise in
Wohneigentum.

3.2.3.Immobilienpreisentwicklung 2017 in Deutschland

Es ist weiterhin Preissteigerungen aufgrund der anhaltenden Nachfrage auf dem deutschen
Immobilienmarkt zu rechnen. Die 2015 ausgemachten Entspannungstendenzen setzten sich
nicht fort. Vielmehr ist bis Ende 2017 ein splrbaren Preisanstieg zu rechnen; so das Ergeb-
nis der letztjahrigen Frihjahrs-umfrage unter 600 Immobilienmarktexperten von LBS und
Sparkassen. (Quelle: LBS-Analyse ,Markt fir Wohnimmobilien 2016%)

Nach Einschatzung der Experten wird die wachsende Nachfrage nach Wohnimmobilien ge-
speist insbesondere von
e den auBergewdhnlich attraktiven Finanzierungsbedingungen,
e der guten Einkommens- und Beschaftigungsentwicklung sowie
e dem weiter steigenden Wohnraumbedarf — auch aufgrund der deutlichen Zuwande-
rung.

Die Ausweitung des Angebots durch Neubautenkann aktuell nicht Schritt halten. Bis die
kraftig wachsenden Baugenehmigungszahlen am:Markt in Form von bezugsfertigen Hausern
und Wohnungen ankommen, werde es noch'dauern. ,Die gute Nachricht ist, die Bautatigkeit
reagiert und verspricht perspektivisch Entlastung; allerdings missen sich die Bundesburger
vorerst auf weiter steigende Preise einstellen®, resimierte LBS-Verbandsdirektor Axel Guth-
mann am 3. Mai bei der Vorstellung der LBS-Analyse ,Markt fir Wohnimmobilien 2016, fir
die in 925 Stadten die Preise ermittelt wurden.
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3.2.4.Aussichten des PRIMAG Konzerns

Fir 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 Diisseldorf liegen weiterhin auf konstant hohem Niveau.

Der Vorstand der PRIMAG AG erwartet in Anbetracht der neuen Projekte nach dem leicht
gestiegenem Ergebnis des abgelaufenen Geschéftsjahres fiir das laufende Geschaftsjahr
2017/2018 eine leichte Ergebnisverbesserung sowie fir die beiden nachfélgenden Ge-
schaftsjahre - abhangig von den Umsatzrealisationszeitpunkten der Projékte- weit positivere
Jahresergebnisse.

/
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Diisseldorf, den 30. Mai 201 [
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Konzernabschluss zum 31. Méarz 2017 und Konzernlagebericht fiir das Geschéftsjahr
2016/2017

Bestatigungsvermerk

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Priifung haben wir den folgenden uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk erteilt:

An die PRIMAG AG:

Wir haben den von der PRIMAG AG aufgestellten Konzernabschluss —/bestehend aus Konzernbi-
lanz, Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, Konzernanhang, Kapitalflussrechnung und Eigenka-
pitalspiegel — und den Konzernlagebericht flir das Geschéaftsjahr vom 1. April 2016 bis 31. Marz
2017 geprift. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlagebericht nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesell-
schaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Prifung eine Beur-
teilung Uber den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprifung nach § 317¢/HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaéaBiger Abschlusspri-
fung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufihren, dass Unrichtigkeiten
und VerstdBe, die sich auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der
Grundséatze ordnungsmaBiger Buchfihrung und durch"den Konzernlagebericht vermittelten Bildes
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlichrauswirken, mit hinreichender Sicherheit er-
kannt werden. Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Ge-
schéaftstatigkeit und Gber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwar-
tungen Uber mdgliche Fehler berlicksichtigt.4myRahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben im Kon-
zernabschluss und Konzernlagebericht iberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die
Prifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschllisse der in den Konzernabschluss einbezoge-
nen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs-
und Konsolidierungsgrundséatze und“der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter
sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlagebe-
richts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unse-
re Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.
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Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung' det,Grundséatze
ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendesBild der Ver-
mdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der Konzernlagebericht stehtuin Einklang mit
dem Konzernabschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften, vermitteltsinsgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt die Chancen und Risiken, der zuklinftigen Ent-
wicklung zutreffend dar.

Neuss, den 30. Mai 2017

KBHT Steuer- und Wirtschaftsberatung GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
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