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PRIMAG AG, Diusseldorf

Konzern-Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2018/2019

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 strategische Ausrich-
tung auf die Top-Innenstadtlagen Disseldorfs beglnstigt aufgrund der Angebots- und Nach-
fragesituation und der hohen Liquiditat den Verkaufsprozess und erméglicht die Realisation
einer hoheren Rendite. Die Toplagen Duisseldorfs weisen grundsatzlich ein knapp bemesse-
nes Raumangebot und eine hohe Nachfrage auf, woraus sich fir den Erwerber die Méglich-
keit einer Uberdurchschnittlichen Wertentwicklung ergibt. Mit den Objekten adressiert die
PRIMAG Gruppe hochsolvente Zielgruppen aus dem privaten und institutionellen Umfeld,
wie zum Beispiel Family Offices und vermoégende Privatpersonen, die ihr Vermogensportfolio
um wertstabile und vermietungssichere Immobilien erweitern mdchten 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-
familienhauser, unter anderem auch denkmalgeschutzter Altbauten, deren anschlieffender
hochwertiger Kernsanierung oder dem Rlckbau der bestehenden Bausubstanz verbunden
mit einer Neubauentwicklung sowie schlief3lich dem sukzessiven Verkauf der Wohnungen an
Selbstnutzer und Kapitalanleger. Ebenso werden Grundstucke in Bestlagen erworben und
entsprechend mit hochwertigsten Wohnungen oder ganzen Stadthausvillen bebaut.

Der Unternehmensfokus und Anlagebestand der PRIMAG Gruppe ist auf den wirtschaftlich
interessanten Ballungsraum Dusseldorf ausgerichtet. Durch die Konzentration auf den Mak-
rostandort Dusseldorf 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 verwaltende PRIMAG
Grundbesitzgesellschaft mbH Ertradge aus Vermietung und Verpachtung. Im Zusammenspiel
der beiden operativen Tochtergesellschaften entstehen darlber hinaus positive Synergieef-
fekte, da etwa wesentliche Verwaltungs- und Managementleistungen zentralisiert ausgefuhrt
und Grolenvorteile genutzt werden kénnen.
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1.2. Organe, Mitarbeiter, Personalentwicklung

Im Berichtszeitraum betrug die Anzahl der Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen durchschnittlich 5
Personen. Im Vorstand der PRIMAG AG haben sich im Berichtszeitraum keine Veranderun-
gen ergeben, Herr Gerd Esser vertritt die Gesellschaft als Alleinvorstand / Geschéaftsfuhrer
seit Grindung der Gesellschaft.

2. Wirtschaftsbericht

2.1. Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die wirtschaftliche Lage in Deutschland

Die Industriekonjunktur entwickelt sich weiterhin schleppend; der Gegenwind der Aus-
landsnachfrage bleibt splrbar. Die aktuelle Datenlage lasst auch eine ruhigere Gangart im
Dienstleistungsbereich erwarten. Damit deutet sich flir das zweite Quartal eine schwache
konjunkturelle Grundtendenz an.

Die Produktion in der Industrie ist im Mai moderat gestiegen, wahrend die Auftragseingange
im Verarbeitenden Gewerbe kraftig gesunken sind. Das Baugewerbe verzeichnete ebenfalls
spurbare EinbulRen.

Stitzend wirken die steigenden Einkommen der privaten Haushalte und die fiskalpolitischen
Impulse.

Am Arbeitsmarkt macht sich die schwachere Konjunktur allmahlich bemerkbar: Der Beschaf-
tigungsaufbau setzt sich mit gedrosselter Dynamik fort. Die Arbeitslosigkeit stagnierte im
Juni.

Nach einer Uberraschend starken Entwicklung der deutschen Wirtschaft im ersten Quartal
deuten die aktuellen Konjunkturindikatoren auf eine verhaltene Entwicklung im zweiten Vier-
teljahr hin.Die Signale aus dem Dienstleistungssektor legen nahe, dass das starke Wachs-
tum zum Jahresauftakt im zweiten Quartal etwas nachlassen durfte. Zudem halt die industri-
elle Schwachephase weiter an. Die Industrieproduktion hat sich zuletzt zwar auf niedrigem
Niveau etwas erholt, zeigt aber schon seit dem Jahreswechsel 2017/18 eine abwarts gerich-
tete Tendenz. Die schwache Auftragslage und das eingetriibte Geschaftsklima signalisieren,
dass die deutlich gedampfte Industriekonjunktur anhalten dirfte. Zuletzt verzeichnete das
Baugewerbe ebenfalls kraftige Produktionsriickgange, allerdings von einem sehr hohen Ni-
veau aus. Auch wenn die Dynamik am Arbeitsmarkt im Zuge der konjunkturellen Abschwa-
chung inzwischen nachlasst, kommen von ihm nach wie vor merkliche binnenwirtschaftliche
Auftriebskrafte. Die Beschaftigung nimmt weiter zu, wenn auch verlangsamt, und Einkom-
menszuwachse stimulieren den privaten Konsum. Der Staat sorgt flr fiskalische Impulse und
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férdert damit neben dem privaten Konsum auch die staatlichen Konsum- und Investitions-
ausgaben. Nach der sich abzeichnenden verhaltenen Entwicklung im zweiten Vierteljahr
konnten die Auftriebskrafte wieder starker zum Tragen kommen, wenn sich das auf3enwirt-
schaftliche Umfeld wieder beruhigen wiirde. Derzeit bestehen jedoch erhebliche Abwartsrisi-
ken, nicht zuletzt durch die Handelskonflikte, den Brexitprozess und geopolitische Spannun-
gen.

(Quelle: Bundesministerium fur Wirtschaft und Energie, Pressemitteilung vom 15. Juni 2019)

2.2. Branchensituation

2.2.1. Immobilienmarkt in Deutschland
Entwicklung des Wohnungs- und Immobilienmarkts in Deutschland

Es bestehen bereits grol3e Unterschiede bei der Immobilienpreisentwicklung zwischen Stadt
und Land. Nach einer Studie des Deutschen Instituts fir Wirtschaftsforschung (DIW) wird
dieser Unterschied bis zum Jahr 2030 grof3er werden.

Preisentwicklung in I&andlichen Regionen verlauft nach unten

Die Preise sowohl fur Wohnungen als auch fir Ein- und Zweifamilienhauser werden der Stu-
die nach in den kommenden 10 Jahren, in einem Drittel aller deutschen Landkreise, um circa
25 % sinken. In besonders abgelegenen Regionen, wie zum Beispiel im Osten Deutsch-
lands, kénnten die Preise sogar bis zu 50 % einbrechen. Betroffen davon sind neben Ost-
deutschland auch Regionen in Nordhessen, Niedersachsen, Nordrhein-Westfalen, im Saar-
land und in Bayern. Die Ursache dafur liegt im demografischen Wandel im landlichen Raum.
Da viele Menschen in die Ballungsraume ziehen, besteht auf dem Land nur noch eine gerin-
ge Nachfrage nach Wohnimmobilien. Die Immobilienpreise sinken.

Preise in Ballungsraumen und Stadten steigen weiter

Besonders in Ballungsraumen wie Munchen und Berlin wird es nach der Meinung vieler Ex-
perten in Zukunft deutlich héhere Immobilienpreise geben als in Iandlichen Regionen. Die
Grunde dafur liegen bei

* weiterhin niedrigen Zinsen,
« starker Zuwanderung und weiteren Zuzug in die Stadte,
* bestehenden Wohnungsmangel auch in den kommenden Jahren und

» dem Fehlen gut verzinster Moglichkeiten als Geldanlage.
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Darum wird erwartet, dass die Immobilienpreisentwicklung in Deutschland nach wie vor nach
oben verlauft. Wenn auch die Preissteigerungen nicht mehr so rasant ausfallen durften wie in
den vergangenen Jahren.

Wohnungsmarkt / Wohnimmobilienmarkt NRW

Der Markt fur Wohnimmobilien in NRW ist im neunten Jahr in Folge von teils deutlichen
Wertsteigerungen gekennzeichnet. Die Mietpreise sind landesweit um ca. 4,5 Prozent gestie-
gen, in Koln hingegen konsolidiert sich der Markt. Die Verkaufspreise von Wohnungen und
Hausern stiegen um 4 bis 8 Prozent — vor allem in den Ballungsrdumen an Rhein und Ruhr
sowie in Ostwestfalen. Deutlichere Zuwachse sind insbesondere in den Speckgirteln rund
um die Metropolen zu verzeichnen. Denn bei anhaltend niedrigen Zinsen bleibt die Nachfra-
ge nach Immobilien grof3. Dies geht aus dem Preisspiegel NRW-Wohnimmobilien 2019 des
Immobilienverbands Deutschland, IVD West, hervor.

(Quelle: Immobilienverband Deutschland IVD West der Immobilienberater, Makler, Verwalter
und Sachverstandigen e.V. Pressemitteilung vom 28.3.2019)

2.2.2. Immobilienmarkt in Diisseldorf

Unsere Kernaktivitdten umfassen schwerpunktmaRig die Stadt DUsseldorf. Disseldorf ist als
Landeshauptstadt von NRW mit rd. 642.000 Einwohnern und ca. 419.000 sozialversiche-
rungspflichtigen Beschaftigten 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 bis zum Jahr 2030 auf Uber
660.000 steigen wird - damit ist Dusseldorf eine der wenigen NRW-Stadte, die sich Gber ei-
nen stabilen Zuzug freuen kénnen. Die Wohnimmobilienpreise zéhlen - auch auf Grund ei-
nes knappen Angebotes in ausgesuchten Lagen - zu den héchsten in Deutschland.

Der Dusseldorfer Markt fur Kaufimmobilien ist zweigeteilt. Wahrend fir Bestandsimmobilien
die Preisspirale weniger schnell dreht als in den zurtckliegenden Jahren, sind die Preise fur
Neubauimmobilien weiter stark gestiegen. Die Griinde hierflr sind vielschichtig: Bauland hat
sich weiter verteuert, dariber hinaus kletterten die Baukosten, weil Handwerkerleistungen,
Material und die Anforderungen an die energetische und technische Ausstattung gestiegen
sind. (Quelle RDM Bezirksverband Dusseldorf Preisspiegel 2019)

Zu den besonders gefragten Lagen zahlen traditionell Oberkassel, Grafenberg, Disseltal,
Lohausen und Kaiserswerth. In diesen Stadtteilen liegen die Mieten bei bis zu 14 Euro/gm,
gehen teilweise sogar darlber hinaus. Mittel- bis langfristig durften die Wohnungsmieten
weiter steigen und der Aufwartstrend der Mietpreise in Dusseldorf ist weiterhin zu beobach-
ten.
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Immobilienpreise in Oberkassel / Niederkassel

Die PRIMAG AG war im Berichtsjahr ausschlieBlich im GroRraum Dusseldorf tatig. Investiert
wird vorwiegend in Wohnimmobilien in ausgesuchten Premiumlagen, vornehmlich in Dissel-
dorf-Oberkassel und Niederkassel. Oberkassel, linksrheinisch am Innenstadtring gelegen,
gilt als der exklusivste und teuerste Stadtteil Disseldorfs, in dem insbesondere flr Immobi-
lien mit Rheinblick und Aussicht auf das Dusseldorfer Zentrum héchste Preise gezahlt wer-
den. Das Stadtbild Oberkassels wird von alteren Hausern mit gehobener Wohnungsausstat-
tung gepragt. Der Wohnflachenstandard ist hoch. Viele Jugendstil-Hauser stehen unter
Denkmalschutz.

Immobilienpreise in Oberkassel (in Euro):
Oberkassel: Kaufpreise pro m? 3.250 € - 8.559 €

Niederkassel: Kaufpreise pro m? 4154 €-7970€

(Quelle: Immowelt Wohnungspreise in Oberkassel (Juli 2019)

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 beziglich Lage und Kauferstruktur erschwert.

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

2.3. Geschaftsverlauf und Lage

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

5/12



Anlage 6

2.3.1. Altbaugeschaft

Im Altbaubereich wurde im Berichtszeitraum ein gerade fertig gestelltes Projekt Gibergeben.
Des Weiteren wurden in der Berichtsperiode keine neuen Aktivitaten im Altbaubereich
durchgefihrt. Es werden aber laufend neue Projektmdglichkeiten sondiert, bei aussichtsrei-
chen Gelegenheiten plant die PRIMAG Gruppe weitere Altbauobjekte zu erwerben und zu
entwickeln.

2.3.2. Neubau

Das bereits im Geschéaftsjahr 2012/2013 notariell erworben und im folgenden Jahr Uberge-
bene Grundstiick Am Deich befindet sich im Berichtszeitraum in der Bauphase, so dass im
laufenden Geschaftsjahr nun mit dem Vertrieb begonnen wird.

Das Projekt Niederkasseler Str. 35 befindet sich in der Endphase der Realisation. Hier wur-
den bereits 85 % der Wohnungen verkauft und Ubergeben, so dass diese Umsatze im Be-
richtszeitraum realisiert wurden.

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.

2.4. Gesamtaussage

Zusammenfassend ist das Ergebnis nach Steuern des PRIMAG Konzerns mit -0,24 Mio. €,
welches insbesondere durch die azyklische Realisierung von Verkaufserlésen der Tochter-
gesellschaften 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 Erfolgsbeitrage versprechen.
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2.5. Ertragslage

Im abgelaufenen Geschéftsjahr erzielte der Konzern Umsatzerlése (zusammen mit dem Jah-
resergebnis der wesentliche finanzielle Leistungsindikator der Gesellschaft) in HOhe von
10,89 Mio. € (Vorjahr 0,19 Mio. €) uberwiegend aus Immobilienverkaufen 10,70 Mio. € ( 0,00
Mio. €) sowie aus Mietumsatzen 0,19 Mio. € (Vorjahr 0,19 Mio. €).

Insgesamt verringerte sich der Bestand von fertigen und unfertigen Immobilien um rd. -4,94
Mio. € im Wesentlichen aufgrund des Abverkauf und Ubergabe von fertigen Wohnungen aus
dem Bauprojekt Niederkasseler Str. 35 (Bestandserhohung im Vorjahr: 4,07 Mio. €).

In der Summe aus Umsatzerldsen und dem Saldo aus der Bestandsveranderung von ferti-
gen und unfertigen Immobilien resultiert eine Gesamtleistung in Hohe von 5,95 Mio. € (Vor-
jahr: 4,25 Mio. €).

Darlber hinaus erzielte die PRIMAG Gruppe sonstige betriebliche Ertrage in Héhe von rd.
0,03 Mio. € (Vorjahr 0,02 Mio. €) im Wesentlichen aus der ertragswirksamen Auflésung von
Ruckstellungen.

Einhergehend mit dem Fortschritt der Bauaktivitaten stieg der Materialaufwand von 2,94 Mio.
€ im Vorjahr auf nunmehr 4,64 Mio. € und betrifft im Wesentlichen Kosten fiur zwei aktuelle
Wohnimmobilienprojekte bei der PRIMAG Immobilien GmbH, von denen sich eines in der
Endphase der Realisation befindet.

Nach Abzug von Personalaufwendungen in Héhe von rd. 0,44 Mio. € (Vorjahr 0,40 Mio. €)
und Abschreibungen in Hohe von 0,13 Mio. € (Vorjahr 0,13 Mio. €) sowie sonstigen betriebli-
chen Aufwendungen in Hohe von 0,58 Mio. € (Vorjahr 0,29 Mio. €) ergibt sich ein Konzern-
Betriebsergebnis in Hohe von 0,19 Mio. € (Vorjahr 0,52 Mio. €).

Das Finanzergebnis fur den Zeitraum 1. April 18 bis 31. Marz 19 hat sich im Vergleich zur
Vorjahresperiode verbessert und betrug -0,49 Mio. € (Vorjahr - 0,68 Mio. €). Die Verbesse-
rung des Finanzergebnisses resultiert im Wesentlichen aus der Verbesserung des Zinssat-
zes fir die neue Anleihe ,Am Deich".

Im Ergebnis erwirtschaftete der PRIMAG Konzern damit ein Vorsteuerergebnis (EBT) in Ho-
he von -0,30 Mio. € (Vorjahr -0,16 Mio. €).

Nach Steuern erzielte der Konzern einen Jahresfehlbetrag in Hohe von -0,25 Mio. € (Vorjahr
-0,17 Mio. €).
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2.6. Finanz- und Vermoégenslage

Das Anlagevermogen der PRIMAG Gruppe verringerte sich geringfligig von 5,13 Mio. € im
Vorjahr auf nunmehr 4,99 Mio. € zum Stichtag 31. Marz 2019. Das Konzernanlagevermogen
besteht im Wesentlichen aus den langfristigen Bestandsimmobilien der PRIMAG Immobilien
GmbH (rd. 4,72 Mio. €) und der PRIMAG Grundbesitzgesellschaft mbH (0,19 Mio. €). Diese
haben sich im abgelaufenen Geschaftsjahr lediglich durch die laufende Abschreibung verrin-
gert.

Das Konzernumlaufvermdgen verringerte sich von 21,66 Mio. € um 4,83 Mio. € auf nunmehr
16,83 Mio. € zum Stichtag 31. Marz 2019. Wesentlichen Anteil am Konzernumlaufvermogen
haben die unfertigen Bauleistungen der PRIMAG Immobilien GmbH mit rd. 12,23 Mio. €
(Vorjahr: 17,16 Mio. €). Diese Verringerung ist dem Verkauf und Ubergabe der fertiggestell-
ten Wohnungen aus dem Bauprojekt Niederkasseler Str. 35 der PRIMAG Immobiliengesell-
schaft mbH geschuldet.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande stiegen im Berichtzeitraum von
0,48 Mio. € auf 1,14 Mio. €. Die Guthaben bei Kreditinstituten verringerten sich im Berichts-
zeitraum von 4,02 Mio. € auf nunmehr 3,41 Mio. €.

Aulerhalb des Konzernanlage- bzw. Umlaufvermdgens sind aktive latente Steuern aufgrund
von steuerlichen Verlustvortragen in Héhe von 1,11 Mio. € aktiviert (Vorjahr: 1,05 Mio. €).

Insgesamt verringerten sich damit die Konzernaktiva um rd. 4,92 Mio. € von 27,86 Mio. € per
31. Marz 2018 auf nunmehr 22,94 Mio. € zum 31. Marz 2019.

Auf der Passivseite verringerten sich die Konzernverbindlichkeiten um rd. 4,71 Mio. € von
21,64 Mio. € auf nunmehr 16,93 Mio. €, im Wesentlichen aufgrund geringerer Verbindlichkei-
ten gegenlber Kreditinstituten, welche im Berichtszeitraum um 2,21 Mio. € auf insgesamt
12,44 Mio. sanken. Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten betreffen ausschlief3lich
das Tochterunternehmen PRIMAG Immobilien GmbH (Projektentwicklung), (Vorjahr 14,65
Mio. €).

Der Bereich der sonstigen Rickstellungen stieg leicht an, in Summe stiegen die Rickstel-
lungen von rd. 0,39 € auf nunmehr 0,43 Mio. €.

Das Konzerneigenkapital verringerte sich im Berichtszeitraum etwas und betrdgt nunmehr
5,58 Mio. € (Vorjahr 5,83 Mio. €). Die Konzerneigenkapitalquote erhdhte sich aufgrund ge-
ringerer Konzernverbindlichkeiten trotz eines etwas geringeren Eigenkapitals von rund
20,9 % auf nunmehr 24,3 % zum 31. Marz 2019.
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3. Chancen-, Risiko und Prognosebericht

3.1. Chancen- und Risikobericht

3.1.1. Positionierung des PRIMAG Konzerns

Das Geschaftsmodell der PRIMAG AG beruht wie dargestellt auf der Neubauentwicklung
von Luxuswohnungen und Stadthausvillen sowie Altbausanierungen in den Premiumlagen
Dusseldorfs. Die PRIMAG Gruppe hat sich im Ballungsraum Disseldorf einen bekannten
und geschatzten (Marken-) Namen geschaffen. Insbesondere ist die Gesellschaft auf den
Ankauf von kompletten Mehrfamilienhausern bzw. Grundstiicken in Toplagen, die anschlie-
Rende hochwertige Kernsanierung bzw. die exklusive Neubauentwicklung mit anschlieRen-
dem sukzessivem Verkauf der Wohnungen an Selbstnutzer und Kapitalanleger spezialisiert.
An diesem Geschaftsmodell sind derzeit keine Anderungen geplant.

Sollten der PRIMAG Gruppe entsprechende, wirtschaftlich sinnvoll umzusetzende Liegen-
schaften angeboten werden, wird die PRIMAG Gruppe weiterhin die Durchflihrung solcher
Projekte entsprechend realisieren.

3.1.2. Operative Risiken aus den Tochtergesellschaften

Die PRIMAG AG ist als Immobilienholding unterschiedlichsten 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 Geschaftstatigkeiten aller Toch-
tergesellschaften von der PRIMAG AG Uberwacht.

Die PRIMAG AG hat daher ein Projektkalkulations-, Umsatz- und Liquiditatsplanungssystem
entwickelt, um potentielle Risiken erfassen zu kdnnen, die sich auf die zuklnftige Entwick-
lung des Unternehmens unglinstig auswirken und somit zu einer Gefahrdung des Unterneh-
mensbestands fuhren kénnen. Das System ist auf die derzeit Uberschaubare Unterneh-
mensgrofe mit flachen Hierarchieebenen zugeschnitten. Der Vorstand nimmt in dieser Or-
ganisationsstruktur wesentliche Funktionen der Risikofriherkennung selbst wahr.
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Nachfolgend werden die wesentlichen Risiken beschrieben, die nachteilige Auswirkungen
auf die Vermogens-, 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, kdénnten sich ebenfalls auf die Geschaftstatigkeit der PRI-
MAG AG auswirken.

3.1.3. 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 verzégern.

3.1.4. Risiken im Immobilienbestand

Solange sich Immobilien im Bestand der PRIMAG Gruppe befinden, kdnnen insbesondere
dadurch Risiken eintreten, dass sich aufgrund externer Faktoren, z.B. verschlechternder
Verkehrsanbindungen, Sozialstrukturen oder Baumalinahmen der Standort 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.

3.1.5. 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 fur den Abverkauf geplante Zeitraum verlangert.
Weitere Risiken kdénnen 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.

3.1.6. Aufnahme von Fremdkapital

Die PRIMAG Gruppe bendtigt zur Umsetzung ihres Geschaftskonzepts 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 konnen. Die PRIMAG Gruppe hat deshalb angemessen
Fremdmittel aufgenommen.
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Sollte die Aufnahme von Fremdkapital zukilnftig nicht oder nicht zu angemessenen Kondi-
tionen moéglich sein oder sollte sich eine langere als die von der PRIMAG Gruppe geplante
Zeit der Fremdfinanzierung ergeben, so konnte dies negative Auswirkungen auf die Ge-
schaftstatigkeit der PRIMAG Gruppe sowie die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage haben.

3.1.7. Schliisselpersonenrisiko

Der Vorstand Gerd Esser hat als Grinder 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 Verfligung stehen, héatte dies auf die unmittelbare
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der PRIMAG Gruppe negative Auswirkungen.

3.1.8. 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 kdnnten und dass sie wegen einer
Beseitigung dieser Altlasten durch o6ffentliche Stellen oder private Dritte in Anspruch ge-
nommen wird. Ein Ausschluss einer solchen Haftung ist fir die PRIMAG Gruppe rechtlich
nur eingeschrankt moglich. Die PRIMAG Gruppe begegnet moglichen Beeintrachtigungen,
indem sie beim Erwerb von Immobilien ihre umfassende Marktkenntnis einsetzt und ggf.
Gutachten erstellen lasst. Insgesamt sind aus heutiger Sicht keine diesbeziglichen Risiken
bekannt, welche zu einer Beeintrachtigung der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage fihren
kénnten.

3.1.9. Zinsdanderungsrisiko

Fir einen Teil der Liegenschaften wurden langfristige Darlehensvertrage mit einem variablen
Zinssatz abgeschlossen. Dementsprechend besteht grundsatzlich das Risiko der Verande-
rung der Zinssatze und sonstigen Konditionen. Zum Bilanzstichtag 31. Marz 2019 bestanden
keine Zins- und Wahrungsswapvertrage.

3.1.10. Risiko der liquiditatsmaRigen Unterdeckung

Es wird darauf hingewiesen, dass die PRIMAG AG durch dauerhafte Abfuhrung von positi-
ven Ergebnisbeitrdgen der 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)

Fur den Dusseldorfer Immobilienmarkt werden ebenso robuste Entwicklungen mit steigender
Tendenz in allen Marktsegmenten erwartet. Wir erkennen nach wie vor ein hohes Interesse
an gehobenen Wohnimmobilien in Disseldorf. Die Preise fir erstklassige Wohnungen in
ausgesuchten Lagen in Dusseldorf liegen weiterhin auf konstant hohem Niveau.

Der Vorstand der PRIMAG AG erwartet in Anbetracht der laufenden Projekte nach dem
leicht negativen Ergebnis des abgelaufenen Geschéftsjahres flr das laufende Geschéftsjahr
2019/2020 zwar noch keine deutliche Ergebnisverbesserung, fur das nachfolgende - abhan-
gig von Umsatzrealisationszeitpunkten der Projekte — ein weit positiveres Jahresergebnis.

Dusseldorf, den 20. August 2019

PRIMAG AG

Gerd Esser

- Vorstand -
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PRIMAG AG, Diisseldorf
Konzernbilanz zum 31. Marz 2019

Anlage |

Aktiva

A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermégensgegenstande

entgeltlich erworbene Software

Il. Sachanlagen

Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung
3. Geleistete Anzahlungen auf Sachanlagen

N =

B. Umlaufvermoégen
. Vorrite

1. Unfertige Bauleistungen
Geleistete Anzahlungen auf Vorréate

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

. Forderungen gegen verbundene Unternehmen
3. Sonstige Vermbdgensgegenstande

IV. Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

D. Aktive latente Steuern

31.03.2019 31.03.2018

EUR EUR EUR
1.358,00 1.581,00

4.907.548,79 4.987.459,79
84.713,00 112.461,00
0,00 25.000,00
4.992.261,79 5.124.920,79

4.993.619,79 5.126.501,79

12.225.031,81

17.163.002,04

52.281,58 0,00
12.277.313,39 17.163.002,04

781.770,35 4.909,31
0,00 143.294,65
358.762,61 327.169,60
1.140.532,96 475.373,56

3.408.740,32 4.023.064,18

16.826.586,67

21.661.439,78

16.649,25

21.215,98

1.106.570,00

1.047.655,00

22.943.425,71

27.856.812,55

Passiva

o0k wN =

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital
davon ab: Eigene Anteile (Nennwert)

Kapitalriicklage

Erwirtschaftetes Konzerneigenkapital

Riickstellungen

Steuerriickstellungen
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Anleihen

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern EUR 9.798,68 (Vj. EUR 7.313,75)

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

31.03.2018 31.03.2018

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

-93.154,17 154.734,68

5.579.436,92 5.827.325,77

0,00 6.230,88
433.088,00 385.684,80
433.088,00 391.915,68

3.000.000,00 3.000.000,00
12.437.630,05 14.651.337,99
0,00 3.194.400,00
1.073.076,88 603.052,47
91.963,03 0,00
328.230,83 188.780,64
16.930.900,79 21.637.571,10

22.943.425,71

27.856.812,55




PRIMAG AG, Diisseldorf
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung fiir 2018/19

Anlage Il

Umsatzerlése

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

Sonstige betriebliche Ertrage

Materialaufwand
Aufwendungen fiir bezogene Leistungen

Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

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

Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgen
und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Zwischensumme

Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrédge

davon aus verbundenen Unternehmen EUR 9.729,38
(Vj. EUR10.909,41)

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

. Ergebnis nach Steuern

. Sonstige Steuern

. Konzernjahresfehlbetrag

. Erwirtschaftetes Konzerneigenkapital des Vorjahres

. Erwirtschaftetes Konzerneigenkapital

2018/19 2017/18

EUR EUR EUR
10.892.838,60 185.592,62
-4.937.970,23 4.068.716,09
29.044,33 18.924,25
5.983.912,70 4.273.232,96

4.641.468,55 2.935.886,12
399.080,72 362.038,04
41.454,38 37.996,38
132.884,67 129.588,86
577.767,44 286.683,38
5.792.655,76 3.752.192,78

191.256,94 521.040,18

0,00 15.678,47
493.687,11 697.636,38
-493.687,11 -681.957,91

-60.010,93 0,00
-242.419,24 -160.917,73

5.469,61 10.729,81
-247.888,85 -171.647,54

154.734,68 326.382,22

-93.154,17 154.734,68




Anlage IV

PRIMAG AG, Diisseldorf
Konzernanhang fur das Geschaftsjahr 2018/19

Allgemeine Hinweise

Die PRIMAG AG ist eine Aktiengesellschaft mit Sitz in Dusseldorf und wird beim
Amtsgericht Dusseldorf unter der Nummer HRB 39513 gefuhrt.

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 Grolenmerkmale des § 293 Abs. 1 HGB nicht Uberschritten

werden. Der Konzernabschluss wurde freiwillig aufgestellt.

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

Konsolidierungskreis und Anteilsbesitz

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

. PRIMAG Immobiliengesellschaft mbH, Dusseldorf
. PRIMAG Grundbesitzgesellschaft mbH, Dusseldorf

Die Beteiligungsverhaltnisse stellen sich wie folgt dar:

Kapital- Kapital- Elgeglrfpltal Ergebnis )
o .
anteil % anteil 31.03.2019 31.03.2019
EUR EUR EUR
PRIMAG Immobiliengesellschaft mbH 100 % 60.000,00 60.000,00 -348.009,51 '
PRIMAG Grundbesitzgesellschaft mbH 100 % 1.000.000,00 | 930.328,64 17.933,20

Alle Tochtergesellschaften werden im Wege der Vollkonsolidierung in den Konzern-

abschluss einbezogen.

' Ergebnis vor Ergebnisiibernahme
2 Ergebnis vor Konsolidierungsbuchungen
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Anlage 5

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 Imparitdtsprinzip wurden beachtet; Vermdgensgegenstande
bewerteten wir hochstens zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten.

Die immateriellen Vermoégensgegenstiande sowie Sachanlagen wurden zu Anschaf-
fungskosten unter Berlcksichtigung von Abschreibungen bewertet (lineare Methode).
Geringwertige bewegliche Wirtschaftsgiter (GWGs) werden in Anlehnung an die
steuerlichen Vorschriften bilanziert.

Das Vorratsvermégen wurde zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten unter
Berlcksichtigung 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
bericksichtigt.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande 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. Erflllungsbetrag bilanziert.

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

Tag darstellen.

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

Bei der Bemessung der Riickstellungen wurden alle erkennbaren Risiken
berlcksichtigt. Sie werden in Hohe des nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung

erforderlichen wahrscheinlichen Erfullungsbetrages angesetzt.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag angesetzt.
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Anlage IV

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

Konsolidierungsgrundsatze

Fur 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 Wertansatze zum Zeit-
punkt der erstmaligen Einbeziehung der Tochterunternehmen durchzuflihren. 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 malRgebend. Die nach dem
Erwerb der Anteile bis zur erstmaligen Einbeziehung thesaurierten Gewinne oder
entstandenen Verluste wurden in das erwirtschaftete Konzerneigenkapital eingestellt.

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

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

Konsolidierungpflichtige Zwischengewinne und —verluste wurden eliminiert.

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

Anlagevermoégen

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

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstiande

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

Forderungen gegen verbundene Unternehmen, bestanden zum Bilanzstichtag keine.
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Aktive latente Steuern

Die aktiven latenten Steuern wurden im Berichtszeitraum um TEUR 59 erhéht. lhr
Stand per 31.03.2019 betragt TEUR 1.107. Die der Berechnung der aktiven latenten
Steuern zu Grunde liegenden Steuersatze betragen: Korperschaftsteuer 15 %,
Solidaritatszuschlag 5,5%, Gewerbesteuer 15,4 %.

Eigenkapital

Das gezeichnete Kapital von TEUR 4.270 und die Kapitalricklage von TEUR 1.403
entsprechen den bei der Muttergesellschaft ausgewiesenen Bilanzposten. Das
gezeichnete Kapital ist eingeteilt in 4.300.000 Stickaktien, von denen die eigenen
Aktien (30.475 Stlck) abgesetzt wurden. Der auf eine Stuckaktie 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 %.

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

Der Bilanzgewinn des Mutterunternehmens betragt TEUR -75, worin ein Gewinnvortrag
i.H.v. TEUR 191 und der Jahresfehlbetrag von TEUR -266 enthalten sind.

Eigene Anteile

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

Anlage IV

Das erwirtschaftete Konzerneigenkapital (TEUR 154) des Vorjahres wurde durch den
Konzernjahresfehlbetrag des Geschéaftsjahres 2018/19 in Hohe von TEUR -248
gemindert, so dass sich zum Ende des Geschéaftsjahres ein erwirtschaftetes

Eigenkapital

in Hohe von TEUR -94 ergibt.

Darin enthalten sind folgende

Gewinnrucklagen: gesetzliche Rucklage in Hohe von TEUR 10 und Rucklage fir
eigene Anteile TEUR 30.

Kapitalriicklage

Veranderungen der Kapitalricklage haben sich im Geschéaftsjahr nicht ergeben.

Riickstellungen

Steuerriickstellungen bestanden zum Bilanzstichtag keine.

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Stand Stand
31.03.2018 Verbrauch Auflésung Zufiihrung 31.03.2019
EUR EUR EUR EUR EUR
Aufsichtsrats-
vergutungen 25.800,00 25.800,00 0,00 0,00 0,00
Abschluss- und
Prifungskosten 31.200,00 26.143,00 557,00 26.200,00 30.700,00
Rechts- und
Beratungskosten 48.581,60 0,00 0,00 14.000,00 62.581,60
Ausstehende
Baukosten 22.495,60 17.995,60 4.500,00 13.500,00 22.000,00
Baukosten (rechts-
strittige Ford.) 87.700,00 0,00 0,00 30.000,00 117.700,00
Schadensersatz-
forderungen 140.000,00 0,00 0,00 30.000,00 170.000,00
Gewabhrleistungs-
aufwand 4.407,60 0,00 0,00 7.198,80 11.606,40
Sonstige 25.500,00 3.500,00 0,00 5.000,00 27.000,00
Gesamt 385.684,80 73.438,60 5.057,00 125.898,80 433.088,00
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Die Ruckstellungen fir Rechts- und Beratungskosten wurden nach Abrechnung der
Leistungen entsprechend verbraucht bzw. sind fir neue Rechtsstreitigkeiten neu

gebildet worden.

Verbindlichkeitenspiegel

31.03.2019 31.03.2018
Restlaufzeit Gesamt Restlauf- Gesamt
bis 1 bis iiber zeit bis
Art der Verbindlichkeit 1 Jahr 5 Jahre 5 Jahre 1 Jahr
1. Anleihen 3.000.000,00 0,00 0,00  3.000.000,00 0,00 3.000.000,00
2. Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 9.158.619,14 3.279.010,91 0,00 12.437.630,05 11.301.123,91 14.651.337,99
3. Erhaltene Anzahlungen
auf Bestellungen 0,00 0,00 0,00 0,00 3.194.400,00 3.194.400,00
4. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 1.073.076,88 0,00 0,00 1.073.076,88 603.052,47 603.052,47
5. Verbindlichkeiten gegeniiber
verbundenen Unternehmen 91.963,03 0,00 0,00 91.963,03 0,00 0,00
5. Sonstige Verbindlichkeiten 328.230,83 0,00 0,00 328.230,83 188.780,64 188.780,64
Gesamt 13.651.889,88 3.279.010,91 0,00 16.930.900,79  15.287.357,02 21.637.571,10
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 dieser
Inhaberschuldverschreibung resultieren die Verbindlichkeit ,PRIMAG Anleihe Am
Deich® (TEUR 3.000,0) sowie Zinsen bis zum Bilanzstichtag (TEUR 273,1).

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Bei den vorstehend als kurzfristig klassifizierten Verbindlichkeiten gegenuber Kredit-
instituten handelt es sich i.H.v. TEUR 12.438 um objektspezifische Immobilien- und
Baufinanzierungen, die grundsatzlich unbefristet sind und lediglich fur den Fall der Ver-
aulerung des finanzierten Objektes die Ruckzahlung vorsehen. Der exakte zuklnftige
Rickzahlungszeitpunkt ist insofern nicht genau prognostizierbar. Von den
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten sind TEUR 12.438 durch Buchgrund-
schulden gesichert.
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Sonstige Verbindlichkeiten

Die zum Bilanzstichtag ausgewiesenen sonstigen Verbindlichkeiten sind samtlich
innerhalb eines Jahres fallig und bestehen im Wesentlichen aus Verbindlichkeiten aus
Steuern TEUR 10, erhaltene Kautionen TEUR 13, abgegrenzten Zinszahlungen TEUR
273, sowie Durchlaufende Posten/Geldtransit TEUR 10.

Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlose resultieren in Hohe von TEUR 10.704 aus dem Verkauf von
Immobilien sowie in Hohe von TEUR 189 aus Mieterlosen und werden ausschlieRlich
in Deutschland erzielt.

In den sonstigen betrieblichen Ertragen werden im Wesentlichen Ertrage in Hoéhe
von TEUR 22 aus der Auflésung von Rickstellungen sowie Ertrage aus der
Ausbuchung von Verbindlichkeiten (TEUR 3) und erhaltenen Skonti (TEUR 4)
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.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten insbesondere Raumkosten
(TEUR 13), Wartungskosten Hardware (TEUR 5), KFZ-Kosten (TEUR 13 ), Kosten des
Vertrieb (TEUR 193), Abschluss- und Prifungsaufwendungen (TEUR 29), Kosten im
Zusammenhang mit dem Listing (TEUR 10), Aufsichtsratvergiutungen (TEUR 49),
Telekommunikationskosten (TEUR 12), Kosten der Hauptversammlung (TEUR 16),
Rechts- und Beratungskosten (TEUR 50), Aufwand fir Versicherungen und Beitrage
(TEUR 10), Reise- und Bewirtungskosten (TEUR 23), Werbekosten (TEUR 7),
Aufwand fur Gewahrleistungen (TEUR 25) Kosten des Geldverkehrs (TEUR 7) sowie
Verluste aus uneinbringlichen Forderungen (TEUR 5). Periodenfremde Aufwendungen,
im Wesentlichen im Zusammenhang mit bereits Gbergebenen Objekten, sind in Héhe
von TEUR 42 angefallen.
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Kapitalflussrechnung

Der Finanzmittelfonds laut Kapitalflussrechnung entspricht der Position ,Guthaben bei
Kreditinstituten der Konzernbilanz.

Sonstige Angaben
Haftungsverhiltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen aus Miet-, Pacht- und Leasing-
vertragen in Héhe von TEUR 43 im Folgejahr.

Weiterhin bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen zur Nachzahlung von Bezigen
in Hohe von TEUR 810, auf die der Vorstand in den Geschaftsjahren 2013/2014 bis
2017/2018 verzichtet hat. Ein Verzicht wurde auch fir Teile der in Folgejahren
vertragsmagig 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 Bezuge flhrt.

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

Beschiftigte

Im Jahresdurchschnitt waren funf Mitarbeiter (ohne Vorstand) im Konzern beschéaftigt.

Abschlusspriiferhonorar

Das Abschlusspriferhonorar fir Prufungsleistungen betragt flir das Berichtsjahr
TEUR 22,5 zzgl. Neben- und Reisekosten.
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Vorstand

Im Geschaftsjahr 2018/2019 wurde die PRIMAG AG durch den Vorstand Herrn Gerd
Esser, Kaufmann, Dusseldorf, vertreten. Er hat flr seine Tatigkeit erfolgsunabhangige
Gesamtbeziige in Hoéhe 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 belauft sich auf
TEUR 49.

Nachtragsbericht

Es liegen keine Vorgdnge von besonderer Bedeutung zwischen dem Bilanzstichtag
31. Marz 2019 und der Erstellung dieses Anhanges vor.

Dusseldorf, den 20. August 2019

PRIMAG AG

Gerd Esser

- Vorstand -
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BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS
An die PRIMAG AG, Dusseldorf
Prufungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der PRIMAG AG, Disseldorf, und ihrer Tochtergesellschaften
(der Konzern) — bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Marz 2019, der Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung, dem Konzerneigenkapitalspiegel und der Konzernkapitalflussrechnung fur das
Geschaftsjahr vom 1. April 2018 bis zum 31. Marz 2019 sowie dem Konzernanhang, einschlief3lich
der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepruft. Darlber hinaus haben wir
den Konzernlagebericht der PRIMAG AG, Dusseldorf, fur das Geschaftsjahr vom 1. April 2018 bis
zum 31. Marz 2019 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefugte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Marz 2019 sowie seiner Ertragslage fur
das Geschaftsjahr vom 1. April 2018 bis zum 31. Marz 2019 und

o vermittelt der beigefugte Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des
Konzerns. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Konzernlagebericht in Einklang mit dem
Konzernabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen
und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen
gegen die Ordnungsmaligkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts geflhrt hat.

Grundlage fir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafRiger Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des
Abschlussprifers fir die Prifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts® unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von den Konzernunternehmen
unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit
diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flr unsere Prifungsurteile
zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fur den Konzernabschluss und den
Konzernlagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Konzernabschlusses, der den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir,
dass der Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafRiger
Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fr
die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen
ordnungsmafiger Buchflhrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines
Konzernabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder
unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich,
die Fahigkeit des Konzerns zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren
haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortflihrung der



Unternehmenstétigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darlber hinaus sind sie daflr
verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der
Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche
Gegebenheiten entgegenstehen.

AulBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des
Konzernlageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung
zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen und
Malnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines
Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu ermoglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen im
Konzernlagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses des
Konzerns zur Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts.

Verantwortung des Abschlussprufers fur die Prufung des Konzernabschlusses und des
Konzernlageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Konzernabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist,
und ob der Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der
Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukuinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie
einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prufungsurteile zum Konzernabschluss und
zum Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf} an Sicherheit, aber keine Garantie daflir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefuhrte Prifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus VerstoRen
oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise
erwartet werden koénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses
Konzernabschlusses und Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemalRes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dartber hinaus

¢ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter
— falscher Darstellungen im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht, planen und fihren
Prufungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise,
die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zu dienen.
Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstoflen
hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstdRRe betriigerisches Zusammenwirken, Falschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das Auferkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Konzernabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fur die Prifung des Konzernlageberichts relevanten
Vorkehrungen und MaRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit
dieser Systeme abzugeben.

e Dbeurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.



e ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit
im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kdnnen.
Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir
verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdérigen Angaben im Konzernabschluss
und im Konzernlagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen
auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten
Prifungsnachweise. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fihren,
dass der Konzern seine Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfliihren kann.

o beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses
einschliellich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden
Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchflhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.

e holen wir ausreichende geeignete Prufungsnachweise fur die Rechnungslegungsinformationen
der Unternehmen oder Geschaftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Prifungsurteile
zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind verantwortlich fir
die Anleitung, Uberwachung und Durchfihrung der Konzernabschlussprifung. Wir tragen die
alleinige Verantwortung fir unsere Prifungsurteile.

o beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit dem Konzernabschluss, seine
Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns.

o fUhren wir PrUfungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender
geeigneter Prufungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen
Annahmen. Ein eigenstandiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu
den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass kunftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlief3lich
etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Neuss, den 20. August 2019

KBHT Steuer- und Wirtschaftsberatung GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

gez. Dust gez. Thelen
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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