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Die PRIMAG AG auf einen Blick

Herr Gerd Esser, Dusseldorf

Herr Friedemann Bruhn, Rechtsanwalt

(Vorsitzender),

Herr Christoph Freichel, Wirtschaftsprifer, Steuerberater
(stellvertretender Vorsitzender)

Herr Stefan Ulrich Fleissner, Diplom-Kaufmann

Dusseldorf
HRB Disseldorf 39513

www.PRIMAG.de
€ 4.300.000,- (per 31.03.2013)

4.300.000 auf den Inhaber lautende Stammaktien ohne
Nennbetrag (per 31.03.2013)

1 Stimme je Aktie

Angaben zur Aktie

587032

DE 000 587 032 3

POR

Xetra, Open Market in Frankfurt (Entry Standard);
Freiverkehr in Berlin-Bremen, Miinchen, Stuttgart,
Dusseldorf, Hamburg

Entry All Share Index, DIMAX

1.4. bis 31.3. des folgenden Jahres
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Aktionarstruktur

Die Aktionarsstruktur der PRIMAG AG zum 31. Méarz 2013 hat
sich im Vergleich zu den Vorjahren kaum verandert, nach wie
vor ist die Gevi GmbH, eine Beteiligungsgesellschaft des Vor-
standes der PRIMAG AG, mit rund 70 % Hauptaktionar.

B Ge Vermdgensverwaltungs GmbH
rund 70 %

Streubesitz
rund 30 %

Finanzkalender 2013 / 2014

September 2013 Veroffentlichung Geschaftsbericht zum 31.03.2013
26. Nov. 2013 Hauptversammlung in Disseldorf GJ 2012 /2013
November 2013 Veroffentlichung Halbjahresbericht zum 30.09 2013
September 2014 Veroffentlichung Geschaftsbericht zum 31.03.2014
Oktober 2014 Hauptversammlung in Disseldorf GJ 2013/ 2014
November 2014 Veroffentlichung Halbjahresbericht zum 30.09.2014

Investor Relations

Wir werden das laufende und die folgenden Geschéftsjahre
wieder nutzen den regelmafigen Austausch mit Investoren,
Analysten und der Fachpresse zu suchen. Zu den Mal3-
nahmen werden die Teilnahme an Kapitalmarktkonferenzen,
personliche Kontakte zu institutionellen Investoren im In- und
Ausland sowie die Ansprache der interessierten Offentlichkeit
durch einen offenen Dialog mit der Finanz- und Wirtschafts-
presse zahlen.
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Borsenumfeld
in 2012

Positive Entwicklung
der PRIMAG Aktie

Kursentwicklung im Berichtsjahr
01.04.2012 bis 31.03.2013

2013 Feb Mar  Apr Wi Jin Jul Alg Sep

Kursentwicklung ,year to date”
02.01.2013 bis Ende Sept. 2013
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Aktienkurs

Das Bodrsenjahr 2012 war dank einer stabilen Deutschen
Wirtschaft durch ein insgesamt positives Rahmenumfeld
gekennzeichnet. So startete der Deutsche Leitindex DAX in
2012 mit rd. 6.100 Punkten und schloss Ende 2012 bei rd.
7.670 Punkten, damit gewann er in 2012 rd. 26 % an Wert.

Die PRIMAG Aktie konnte sich im direkten Vergleich mit dem
DAX gut behaupten, verlor jedoch im letzten Quartal 2012
gegenuber dem Dax und schloss das Bérsenjahr mit einem
leichten minus von rd. 5 %
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Die Aktie der PRIMAG AG konnte im abgelaufenen Geschéfts-
jahr ihre Kursgewinne Mitte des Jahres nicht halten und
schloss mit einem leichten minus rd. 9% (Vorjahr + 40%) in
etwa auf Vorjahresniveau. Zum 31.03.2013 notierte sie bei
EUR 1,91. Die Marktkapitalisierung betrug damit Ende Marz
2013 rund EUR 8,2 Mio.

Zum 2.01.2013 startete die Primag Aktie bei rd. EUR 2,02
und entwickelte sich bis Mitte Juli auf Kurse um rd. EUR
1,90. Damit verlor die Aktie im laufenden Jahr rd. 6 %
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Disseldorfer Strasse
Disseldorf Oberkassel

Neubau von zwei Stadthausvillen
Baubeginn Q1 2011
Fertigstellung Q3 2012 bzw. Q2 2013
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Sehr geehrte
Aktionarinnen und
Aktionare

Hinter uns liegt ein ereignisreiches Jahr, der Dax strebt zu
neuen Hochststanden, die deutsche Wirtschaft zeigt sich sehr
robust und stabil. Auch wir bei der Primag sind mit dem
Ergebnis fur das abgelaufene Geschéftsjahr zufrieden, zeigt
es doch regelmalig seit Jahren, dass unsere Strategie der
Fokussierung auf hochwertige Wohnimmobilien in den
Toplagen Dusseldorfs die richtige ist und unsere Produkte am
Markt sehr gut ankommen.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr erzielte der Konzern Umsatz-
erlése in Héhe von 10,61 Mio. € (Vorjahr 5,30 Mio. €) im
Wesentlichen aus dem Verkauf von Immobilien der PRIMAG
Immobilien GmbH welche mit 10,21 Mio. € zum Konzern-
umsatz beitrug.

Im Ergebnis erwirtschaftete der PRIMAG Konzern damit einen
Vorsteuergewinn (EBT) in H6he von 0,64 Mio. € nach einem
Vorjahresgewinn in Héhe von 1,59 Mio. € und konnte damit
erneut ein deutlich positives Geschéftsjahr abschlieRen.

Trotz Dividendenausschittung im abgelaufenen Geschaftsjahr
in Hohe von rd. 0,85 Mio. EUR blieb das Konzerneigenkapital
nahezu unverandert und betragt rd. 7,49 Mio. EUR. Die
Konzerneigenkapitalquote konnte dagegen aufgrund deutlich
geringerer Bankverbindlichkeiten um rd. 14 % auf nunmehr rd.
37,1 % gesteigert werden (Vorjahr 32,6 %).

Von dieser positiven Entwicklung sollen auch unsere Aktionére
profitieren. Wie in den Jahren zuvor werden wir auch in
diesem Jahr fur die kommende Hauptversammlung eine Divi-
dendenzahlung vorschlagen, diesmal in H6he von 0,10 € je
Aktie.

Ausblick auf das laufende Geschaftsjahr:

Die meisten Experten erwarten fir 2013 in Deutschland ein
moderates Wachstum. Unsicherheitsfaktor bleibt die Entwick-
lung der Staatsschuldenkrise und damit verbundene negative
externe Effekte auf den heimischen Export, wobei glnstige
Finanzierungsbedingungen die Binnenkonjunktur starken.

FUr die Wohnungsmarkte erkennen wir erneut eine stabile bis
steigende Marktverfassung: Auch in 2013 ist nicht von einer
Leitzinssteigerung auszugehen, so dass die attraktiven
deutschen Wohnungsmarkte weiterhin als Sachwertanlage
hoch im Kurs stehen werden.
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Fir den Dusseldorfer Immobilienmarkt werden ebenso robuste
Entwicklungen mit steigender Tendenz in allen Marktsegmen-
ten 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.

So erwarten wir nach dem erfolgreich abgelaufenen Ge-
schéaftsjahr fur das laufende Geschéftsjahr 2013/2014 eine
ebenfalls positive Gewinnentwicklung. In Anbetracht der
beiden laufenden Projektentwicklungen planen wir auch fir
das kommende und das darauffolgende Geschéftsjahr -
abhangig von den Umsatzrealisationszeitpunkten der Projekte
- aussichtsreiche Umsatz- und Ertragszahlen. Aus diesen bei-
den Projekten erwarten ein Umsatzvolumen von rund 20,0
Mio. € und sind damit flr die nachsten beiden Jahre gut auf-
gestellt.

AbschlieRend dirfen wir uns bei unseren Mitarbeitern und
Mitarbeiterinnen fiir die geleistete Arbeit bedanken. Ebenso
bedanken wir uns bei unseren Aktiondren flr das entgegen-
gebrachte Vertrauen.

Herzlichst, Ihr
Gerd Esser

Vorstand
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Kaiser Friedrich Ring
Disseldorf Oberkassel

Neubau einer Stadtvilla mit 4 Luxusresidenzen
Gesamtwohnflache 1.150 gm

Baubeginn Q1 2011

Fertigstellung Q3 2012
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Bericht des Aufsichtsrats
an die Hauptversammlung
der PRIMAG AG

Schwerpunkte der
Beratungen im
Aufsichtsrat

Im Geschéaftsjahr 2012/2013 hat der Aufsichtsrat die ihm nach Gesetz,
Satzung und Geschéftsordnung obliegenden Aufgaben wahrgenom-
men. Der Aufsichtsrat hat den Vorstand bei der Leitung des Unter-
nehmens regelmafig beraten und seine Geschéftsfihrung kontinuier-
lich Gberwacht und sich dabei von deren Recht-, Zweck- und Ordnungs-
mafigkeit Uberzeugt. Der Vorstand ist seinen Informationspflichten
nachgekommen und hat den Aufsichtsrat regelmaRig, zeitnah und
umfassend in schriftlicher und mdindlicher Form Gber die fur das
Unternehmen relevanten Vorkommnisse und Maf3hahmen unterrichtet.
Insgesamt fanden im Berichtsjahr 2012/2013 sechs Sitzungen am
27.06.2012, 10.07.2012, 29.11.2012, 28.01.2013, 25.02.2013 und
15.03.2013 statt. Die Mitglieder des Aufsichtsrats haben im Berichtsjahr
an allen Aufsichtsratssitzungen teilgenommen. In begrindeten Fallen
wurden auch auferhalb der Sitzungen Beschliisse im schriftlichen
Verfahren gefasst. Der Aufsichtsratsvorsitzende stand auch zwischen
Sitzungen in regelmaiigem Kontakt mit dem Vorstand und informierte
sich Uber wesentliche Entwicklungen.

Gegenstand von Diskussionen und Entscheidungen in Aufsichtsrats-
sitzungen waren Projekte und Entwicklungen von besonderer Bedeu-
tung sowie zustimmungspflichtige MalRnahmen. In diesem Zusammen-
hang hat sich der Aufsichtsrat mit den Beschlussvorschlagen des
Vorstands kritisch auseinandergesetzt und Anregungen eingebracht.
Insbesondere sind alle fur das Unternehmen bedeutsamen Geschafts-
vorgange auf Basis schriftlicher und muindlicher Erlauterungen im
Aufsichtsrat intensiv erértert worden.

Schwerpunkte der Beratungen im Aufsichtsrat waren die Ergebnis-
entwicklung, Finanzlage und Unternehmensplanung der PRIMAG-
Gruppe. Des Weiteren wurde das Konzept des Vorstands zur Weiter-
entwicklung der PRIMAG-Gruppe sowie die Lage und der Geschéafts-
verlauf der PRIMAG-Gruppe umfassend beraten.

Konkret wurde in allen Aufsichtsratssitzungen intensiv und offen mit
dem Vorstand dber die Lage des Unternehmens und der PRIMAG-
Gruppe diskutiert. In den Sitzungen des Aufsichtsrates im Geschafts-
jahr 2012/2013 wurden Geschéaftsvorgange beraten, die der Zu-
stimmung des Aufsichtsrats bedirfen. Das sind insbesondere Kredit-
geschafte, An- und Verkauf von Immobilienobjekten sowie Geschéfte
mit verbundenen Unternehmen.
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Schwerpunkte der Aufsichtsratstatigkeit im Berichtsjahr waren ferner die
Prifung der Projektkalkulationen zur Entwicklung und Ver&uf3erung der
in der Entwicklung befindlichen Immobilien sowie Uberlegungen zur
Verbesserung der Verkaufsmoglichkeiten unter Beriicksichtigung der
Lage des Immaobilienmarktes in Disseldorf. Umfassend beraten hat der
Aufsichtsrat hierbei insbesondere auch den Verkauf einer Eigentums-
wohnung von der PRIMAG Immobilien GmbH an die Mehrheitsaktionarin,
die dem Vorstand zuzurechnen ist, sowie der Erwerb eines Grundstticks
von dem Vorstand personlich.

Auf Basis eines detaillierten Berichts des Vorstands hat der Aufsichtsrat
ferner die Unternehmensplanung fir das Geschaftsjahr 2013/2014 mit
dem Vorstand erortert. Hierzu gehorten auch die Plausibilitat der
vorgetragenen Erwartungen sowie die Beurteilung der Ergebnischancen,
-risiken sowie die Liquiditatserwartungen. Wichtige Themen waren auch
die Entwicklung der Immobilienpreise in Dusseldorf fir Luxuswohnungen,
die Erwartung Uber Zinsverlaufe sowie Diskussionen Uber die Ent-
wicklung neuer Projekte.

Der Aufsichtsrat hat sich davon Uberzeugt, dass der Vorstand die
Geschéfte ordnungsgemal fiihrt und alle notwendigen MalRnahmen
rechtzeitig und ordnungsgemal vorgenommen hat. Der Aufsichtsrat ist
von der RechtmaRigkeit der Unternehmensfihrung durch den Vorstand
Uiberzeugt. Weiter hat der Aufsichtsrat mit dem Vorstand die Organisation
der Gesellschaft erortert und ist von ihrer Leistungsfahigkeit und von der
Wirtschaftlichkeit der Unternehmensfihrung durch den Vorstand
Uberzeugt. Auf Grund der GroRe der Gesellschaft sind séamtliche
Prozesse angemessen schlank gestaltet. Das gilt auch fir das vom
Vorstand eingerichtete Risikolberwachungssystem fiir die Gesellschaft
und die PRIMAG-Gruppe, Uber das der Aufsichtsrat regelmafllig vom
Vorstand informiert wurde. Durch das Risikolberwachungssystem
werden neben dem Finanzbereich der PRIMAG AG auch die operativen
Tatigkeiten der Konzerntdchter erfasst.

Anhaltspunkte fur Interessenkonflikte von Aufsichtsratsmitgliedern, die
dem Aufsichtsrat gegenliber unverziglich offenzulegen sind und Uber
welche die Hauptversammlung informiert werden soll, sind nicht
aufgetreten.
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Besetzung des Vorstands
und des Aufsichtsrats

Prifung von Jahres- und
Konzernabschluss

Der Aufsichtsrat der PRIMAG AG setzte sich im Geschéaftsjahr
2012/2013 wie folgt zusammen:

Friedemann Bruhn (Vorsitzender)

Christoph Freichel (stellvertretender Vorsitzender)

Stefan Ulrich Fleissner
Es gab damit im Geschéftsjahr 2012/2013 keine Verénderungen. Aus-
schiisse hat der Aufsichtsrat auf Grund seiner GroRRe von drei Mit-
gliedern nicht gebildet. Die Besetzung des Vorstands blieb im
Geschaftsjahr 2012/2013 mit Herrn Gerd Esser als Alleinvorstand un-
verandert.

Der in der Hauptversammlung am 18. September 2012 gewa&hlte und
vom Aufsichtsrat beauftragte Abschlussprufer, die KBHT Steuer- und
Wirtschaftsberatung GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Neuss, hat
den vom Vorstand nach den Regeln des HGB aufgestellten Jahres-
abschluss fur das Geschaftsjahr vom 1. April 2012 bis 31. Marz 2013
und den Lagebericht der PRIMAG AG geprift. Der Abschlussprufer
erteilte einen uneingeschréankten Bestatigungsvermerk. Der Konzern-
abschluss der PRIMAG AG fiur das Geschaftsjahr vom 1. April 2012 bis
31. Marz 2013 und der Konzernlagebericht wurden ebenfalls auf der
Grundlage des HGB aufgestellt. Auch der Konzernabschluss sowie der
Konzernlagebericht erhielten einen uneingeschrankten Bestatigungs-
vermerk.

Der Jahresabschluss der PRIMAG AG und der Konzernabschluss zum
31. Marz 2013 sowie der Lagebericht der PRIMAG AG und der
Konzernlagebericht fir das Geschaftsjahr 2012/2013 sowie die Pri-
fungsberichte des Abschlussprifers haben dem Aufsichtsrat zur
Prufung vorgelegen. Der Aufsichtsrat hat die ihm nach § 170 Abs. 1 und
2 AktG vorgelegten Unterlagen sowie die Prifungsberichte des
Abschlussprifers eigenstdndig geprift und sich dem Ergebnis des
Abschlussprifers angeschlossen. Einwendungen waren nicht zu erhe-
ben.

Die Wirtschaftsprufer Dust und Thelen haben an der Sitzung des
Aufsichtsrats vom 11. Juli 2013 teilgenommen und Uber die Prifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichtes sowie des Konzern-
abschlusses und des Konzernlageberichtes berichtet sowie alle Fragen
beantwortet. Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss zum 31. Marz
2013 sowie den Konzernabschluss zum 31. Méarz 2013 gebilligt. Der
Jahresabschluss ist damit festgestellt. Mit dem Lagebericht und dem
Konzernlagebericht des Vorstands fur das Geschéftsjahr 2012/2013
erklart sich der Aufsichtsrat einverstanden.
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Prifung des
Abhangigkeitsberichts

Dank

Dem Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstandes zur Ausschittung
einer Dividende in H6he von 0,10 EUR pro dividendenberechtigter Aktie
und des Vortrags des verbleibenden Bilanzgewinns auf neue Rechnung
hat sich der Aufsichtsrat nach eigener Prifung und Abwéagung aller
Argumente angeschlossen.

Der vom Vorstand aufgestellte Bericht des Vorstands uber die Be-
ziehungen zu verbundenen Unternehmen fur das Geschaftsjahr 2012/-
2013 (Abhangigkeitsbericht nach § 312 AktG) wurde von der KBHT
Steuer- und  Wirtschaftsberatung GmbH  Wirtschaftspriifungs-
gesellschaft, Neuss, gepruft. Der Prifer hat hierzu festgestellt:

.Nach unserer pflichtméRigen Priifung und Beurteilung bestatigen wir,
dass

1. die tatséachlichen Angaben des Berichts richtig sind,

2. bei den im Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschéften die Leistung der
Gesellschaft nicht unangemessen hoch war oder Nachteile ausge-
glichen worden sind,

3.bei den im Bericht aufgeftihrten Mal3nahmen keine Umstande fir eine
wesentlich andere Beurteilung als die durch den Vorstand sprechen.”

Nach eigener Prifung stimmte der Aufsichtsrat in seiner Sitzung vom
11. Juli 2013 auch dem Ergebnis der Prufung der KBHT Steuer- und
Wirtschaftsberatung GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft betreffend
den Abhangigkeitsbericht des Vorstands gem. § 313 AktG zu. Nach
dem abschlieRenden Ergebnis der Prifung durch den Aufsichtsrat sind
gegen die im vom Vorstand gem. § 312 AktG aufgestellten Abhangig-
keitsbericht enthaltene Schlusserklarung des Vorstandes keine Ein-
wendungen zu erheben.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand der Gesellschaft, Herrn Gerd
Esser, sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der PRIMAG-
Gruppe fur die im vergangenen Geschéftsjahr geleistete engagierte
Arbeit.

Dusseldorf, 11. Juli 2013
Der Aufsichtsrat

Friedemann Bruhn
Vorsitzender
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1.1. Gesamtwirtschaftliche
Situation

1. Geschéaftsumfeld und Rahmenbedingungen

Entwicklung des gesamtwirtschaftlichen Umfelds

Das deutsche Wirtschaftswachstum fiel im Jahr 2012 schwa-
cher aus als in den beiden Vorjahren. Dennoch zeigte sich die
deutsche Wirtschaft im européischen Vergleich sehr robust,
wovon auch der Arbeitsmarkt profitierte.

Makrodkonomisches Umfeld in Deutschland

Im Jahresverlauf 2012 entwickelte sich die deutsche Wirtschaft
weniger dynamisch als noch 2011. Das Bruttoinlandsprodukt
(BIP) wuchs preis- und kalenderbereinigt um 0,9 %, nachdem
das Wachstum im Vorjahr noch 3,1 % betragen hatte. Dabei
entfiel ein Grol3teil des Zugewinns auf die erste Jahreshélfte.
Nach dem Sommer geriet die Konjunktur zunehmend ins
Stocken, und im vierten Quartal ging das BIP im Vergleich zum
dritten Quartal sogar leicht zurick. In Anbetracht der
schwierigen weltwirtschaftlichen Lage und im Vergleich mit an-
deren europdischen Landern ist die deutsche Wirt-
schaftsentwicklung allerdings als stabil zu bezeichnen.

Um die Konjunktur zu stimulieren, hatte die Europaische
Zentralbank (EZB) den Leitzins in der Eurozone im Juli 2012
um 25 Basispunkte auf 0,75 % gesenkt, was einen neuen
historischen Tiefstand darstellt.

Die Verbraucherpreise stiegen 2012 um durchschnittlich 2,0 %
gegenuber dem Vorjahr an. Der Preisanstieg lag damit etwas
unter dem Vorjahresniveau. Am starksten verteuerten sich —
wie schon 2011 — Energieprodukte mit einem Plus von

57 % (Vorjahr: + 10 9%). Ohne Berlicksichtigung dieser
Preissteigerung hatte die Jahresteuerungsrate bei 1,6 %
gelegen.

Dank der vergleichsweise guten Wirtschaftslage in Deutschland
hat sich die Situation auf dem Arbeitsmarkt 2012 weiter
verbessert. Die Zahl der als arbeitslos gemeldeten Menschen
reduzierte sich auf knapp 2,9 Mio. Das entspricht einem
Rickgang um 79.000 Personen. Die Arbeitslosenquote sank
von 7,1 % auf 6,8 % und erreichte damit den niedrigsten Wert
seit 1991.
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1.2. Branchensituation

1.2.1. Immobilienmarkt in
Deutschland

Wahrend der Riuckgang der Arbeitslosigkeit am Jahresanfang
noch deutlich spirbar war, nahm diese Tendenz im
Jahresverlauf parallel zur verhalteneren Wirtschaftsentwicklung
ab. (Quellen: Statistisches Bundesamt, DIW, Bundesver-
einigung der Arbeitgeber, Bundesministerium fur Wirtschaft und
Technologie, Bundesagentur fiir Arbeit)

Entwicklung des Immobilienmarktes in Deutschland

Die deutsche Immobilienwirtschaft zeigt sich nahezu unbe-
eindruckt von den Rahmenbedingungen im ubrigen Europa. Sie
verzeichnete im vierten Quartal einen bemerkenswerten
Schlussspurt, so dass das Transaktionsvolumen am deutschen
Immobilienmarkt deutlich Uber der Einschatzung vieler
Marktteilnehmer lag. Im vergangenen Jahr sind gewerbliche
und private Immobilien in Deutschland im Wert von 168,24
Milliarden Euro gehandelt worden. Gegentber dem Vorjahr ist
dies ein Anstieg um rund 2,4 Milliarden Euro beziehungsweise
1,45 Prozent. Zu diesem Ergebnis kommt eine Hochrechnung
des Immobilienverbands IVD auf Basis des vom Bundes-
ministerium fur Finanzen erhobenen Grunderwerbsteuer-
aufkommens. Das Interesse an deutschen Immobilien ist nach
wie vor hoch und hat den héchsten Wert seit 2007 erreicht
(Quelle: IVD Immobilenmarkt 2012)

Positive Entwicklung in der Immobilienbranche

Der deutsche Wohnungsmarkt, insbesondere die Ballungs-
raume und wirtschaftsstarken Regionalzentren galten in 2012
unter den institutionellen Investoren als einer der gefragtesten
Investmentziele weltweit. Der sehr hohe Transaktionsumsatz in
2012 konnte an die Boomzeiten der Jahre 2004 bis 2007
anknipfen.

Das Jahr 2012 verlief somit fur die Immobilienwirtschaft
durchweg positiv. Alle wesentlichen Indikatoren im deutschen
Immobilienmarkt haben sich positiv entwickelt: die Investment-
umsétze mit Gewerbeimmobilien haben zugelegt, die
Vermietungsumsétze sind gestiegen und auch die Mieten
befinden sich in den unterschiedlichen Marktsegmenten im
Aufwartstrend.
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Experten gehen fir das laufende Jahr &hnlich wie fir die
Gesamtwirtschaft von einem Anhalten des leichten Auf-
schwungs aus. Auch die zunehmende Wahrnehmung des
Risikofaktors Inflation dirfte zu der erhthten Attraktivitdt von
Immobilien beigetragen haben. Sachwert und stabile Cash
Flows in Form von Mieteinnahmen sprechen dabei im
Besonderen fir die Wohnimmobilie, die man vor diesem
Hintergrund durchaus als Krisengewinner bezeichnen kénnte.

Wohnungsmarkt / Wohnimmobilienmarkt NRW

Der Markt fur Wohnimmobilien in NRW ist im dritten Jahr in
Folge von signifikanten Wertsteigerungen gekennzeichnet. Die
Mietpreise sind vielerorts gestiegen. Die Verkaufspreise von
Wohnungen und Hausern belegen ebenfalls einen leichten
Aufwartstrend — vor allem in den Ballungsraumen an Rhein und
Ruhr. Die Nachfrage nach Immobilien bleibt in Zeiten der
Schuldenkrise grof3. Lediglich die Preise fur Eigentums-
wohnungen in einigen kleineren Gemeinden sanken. Fir das
laufende Jahr ist zwar mit einer leichten Abschwachung des
Booms zu rechnen — aber nicht mit fallenden Preisen. Dies geht
aus dem Preisspiegel NRW-Wohnimmobilien 2013 des
Immobilienverbands Deutschland, IVD West, hervor.

Die Immobilie bleibt fur private Anleger eine sehr attraktive und
wertstabile Anlage. Besonders in den Stadten der Rheinschiene
wie Koln und Bonn ist die Nachfrage starker geworden. Die
weiterhin niedrigen Zinsen erleichtern zudem die Entscheidung
bei Finanzierungskrediten. Uber Jahre stabil steigende
Wohnungsmietpreise in den Grof3stadten des Landes bilden
einen wichtigen Faktor, der den Immobilienerwerb beziehungs-
weise den Umzug in die eigenen vier Wande férdert. Die
monatlichen Kosten bei einer gekauften Immobilie sind in vielen
Lebenssituationen attraktiver, als die Option zu mieten.

Die Preise fiur Eigentumswohnungen aus dem Bestand
verhielten sich recht unterschiedlich. Wéhrend die Preise in den
urbanen Zentren mit Uber 300.000 Einwohnern in den
Segmenten der mittelguten bis sehr guten Lage mehrheitlich
stiegen, blieben sie in vielen mittleren Grof3stadten stabil. Um
bis zu 20 Prozent stiegen die Verkaufspreise in den sehr guten
Lagen in Stadten mit Gber 300.000 Einwohnern, in Dusseldorf
von 1.900 Euro auf 1.950 Euro (3 Prozent).
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Die Preise fir Wohnungen im Neubau-Erstbezug stiegen
mehrheitlich in den Grof3stadten und sind am hdchsten in der
Bundesstadt Bonn. Hier muss man in sehr guten Lagen etwa
4.800 Euro pro Quadratmeter einrechnen (+ 14%), 300 Euro
mehr als in der Landeshauptstadt Dusseldorf (+ 13%). In
Dortmund liegen die Preise an vergleichbaren Standorten bei
2.700 Euro, in Essen bei 3.650 Euro, in Minster bei 4.500 Euro
(+ 15%) und in Bochum bei 2.800 Euro.

Durchgehend verteuerten sich die Wohnungskaltmieten in den
Grof3stadten NRWSs, die mehr als 300.000 Einwohner zahlen,
allerdings weniger deutlich als in den Vorjahren. In mittelguten
Lagen stiegen die Mieten bei Altbauten im Schnitt um 2
Prozent, bei Bestandswohnungen nach 1948 um 3 Prozent. Die
hochsten Mietpreise zahlt man mit 14,00 Euro in Neubau-
Wohnungen (Erstbezug) in Bonn, knapp gefolgt von der
Landeshauptstadt (13,00 Euro). Vergleichbare Lagen liegen in
Ko6ln bei 12,50 Euro, in Dortmund bei 8,80 Euro, in Mlnster und
Neuss bei 11,00 bzw. 10,00 Euro.

Freistehende Eigenheime sind in Nordrhein-Westfalen eine
wertbestandige und sichere Vermdgensanlage geblieben. Allige-
mein gab es geringflgige Wertsteigerungen in den GroR3stadten
Uber 100 000 Einwohner, wahrend in den kleineren Stadten und
Gemeinden die Preise eher etwas sanken. Freistehende
Hauser in sehr guter Lage erweisen sich weiterhin als
besonders attraktiv. In Bonn stiegen in diesem Segment die
Preise um 18 Prozent und in Kéln um 12 Prozent. Dortmund
und Dusseldorf rangieren um 8 bzw. 4% hdher als im Vorjahr.

In den 9 groRten Stadten Nordrhein-Westfalens muss man im
Schnitt fur ein freistehendes Eigenheim in guter Lage in diesem
Jahr mit einer Verteuerung von 8 Prozent rechnen. Die Spanne
reicht hierbei von 310.000 in Bielefeld bis 690.000 Euro in
Dusseldorf. In Dortmund muss man mit etwa 425.000 Euro
kalkulieren (2 Prozent mehr als im Vorjahr).
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1.2.2. Immobilienmarkt in
Dusseldorf

Dusseldorf als die Hauptstadt Nordrhein-Westfalens ist die
wachstumsstarkste Region Westdeutschlands und einer der
interessantesten Immobilienstandorte Deutschlands. Die Wohn-
immobilienpreise zahlen - auch auf Grund eines knappen
Angebotes in ausgesuchten Lagen - zu den hdchsten in
Deutschland.

Die Stimmung auf dem Dusseldorfer Immobilienmarkt in 2012
und 2013 ist nur drei Jahre nach der dramatischen, weltweiten
Wirtschaftskrise Uberraschend positiv.

Vor allem Gutverdienende und Junge zieht es in die Stadt.
Aktuell leben in Dusseldorf rund 587.000 Menschen. Mehrere
Studien kommen zu dem Ergebnis, dass die Einwohnerzahl in
der Landeshauptstadt in den kommenden Jahren auf bis zu
600.000 steigen wird - damit ist Disseldorf eine der wenigen
NRW-Stadte, die sich Uber einen stabilen Zuzug freuen kénnen.

Beim Blick darauf, welche Menschen in die Stadt ziehen, wird
schnell klar, dass es vor allem Besserverdienende sind, die in
Dusseldorf ihren Arbeitsplatz haben und nun nach Wohnraum
suchen. So nimmt seit Jahren auch die Zahl der Haushalte zu,
zudem wéachst die Anzahl der Einpersonenhaushalte deutlich.

Zu den besonders gefragten Lagen zahlen traditionell Ober-
kassel, Grafenberg, Disseltal und Kaiserswerth. In diesen
Stadtteilen liegen die Mieten bei bis zu 12 Euro/gm, gehen
teilweise sogar dariiber hinaus. Diese Werte liegen damit noch
oberhalb der Mieten fiir Buroflachen in Teilen des Ruhrgebiets.
Mittel- bis langfristig durften die Wohnungsmieten weiter
steigen.

Die PRIMAG AG war im Berichtsjahr ausschlie3lich im
GroRraum Dusseldorf tatig. Investiert wird vorwiegend in
Wohnimmobilien in ausgesuchten Premiumlagen, vornehmlich
in Dusseldorf-Oberkassel. Oberkassel, linksrheinisch am Innen-
stadtring gelegen, gilt als der exklusivste und teuerste Stadtteil
Dusseldorfs, in dem insbesondere fir Immobilien mit Rheinblick
und Aussicht auf das Dusseldorfer Zentrum héchste Preise
gezahlt werden.
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Das Stadtbild Oberkassels wird von Aalteren Hausern mit
gehobener Wohnungsausstattung gepragt. Der Wohnflachen-
standard ist hoch. Viele Jugendstilnduser stehen unter Denk-
malschutz.

Immobilienpreise in Oberkassel, alle Angaben in EUR
(Quelle: Maklerumfrage, Erhebungszeitraum 2013 aus
capital.de, 18.4.2013)

Einfamilienhaus Kaufpreis Altbau: € 480.000 - 3.000.000
Einfamilienhaus Kaufpreis Neubau: € 600.000 - 3.500.000
Eigentumswohnung Kaufpreis pro gm Altbau: € 2.500 — 7.500
Eigentumswohnung Kaufpreis pro gm Neubau: € 4.800 - 10.000
Haus oder Wohnung Miete pro gm Altbau: € 9,00 - 20,00

Haus oder Wohnung Miete pro gm Neubau: € 13,00 - 25,00

1.3 Marktumfeld der
PRIMAG Gruppe

Dusseldorf steht wirtschaftlich ausgezeichnet da, die Bevolker-
ung wachst -stetig, das Angebot an Wohnungen ist geringer als
die Nachfrage — das alles spricht dafiir, dass Preise und Mieten
fur Wohnungen und Hauser mittelfristig weiter steigen werden.
Weil Bautrdger wieder gutes Geld mit Neubauwohnungen in
stadtischen Lagen verdienen kénnen, wird in Dlsseldorf zurzeit
viel gebaut.

Auf Grund des knappen Angebots sind hier weiterhin hohe
Preisforderungen am Markt gerechtfertigt und realisierbar,
wahrend sich in den durchschnittichen Wohnlagen die Ver-
marktungszeitrdume verlangern und die Kalkulationsspielraume
verengen durften.

Die PRIMAG Gruppe befindet sich mit anderen Immobilien-
unternehmen im Wettbewerb, welche allerdings nicht den
hohen Spezialisierungsgrad der PRIMAG Gruppe aufweisen
kénnen. Aus Sicht des Vorstands handelt es sich hierbei um bis
zu drei ebenfalls lokal agierende Wettbewerbsunternehmen, die
jedoch hinsichtlich ihrer Marktposition und Unternehmens-
strategie weniger fokussiert sind. Zudem wird die Vergleich-
barkeit durch unterschiedliche Strategien bezliglich Lage und
Kauferstruktur erschwert.



http://capital.de
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1.4. Unternehmensstrategie

Das Geschéaftsmodell der PRIMAG Gruppe ist fur die derzeitige
und zukinftige Marktlage nach Auffassung des Vorstands aus-
sichtsreich aufgestellt.

Die PRIMAG Gruppe konzentriert sich auf die Entwicklung von
Wohnimmobilien in den Top-Lagen Dusseldorf mit dem Ziel
exklusive und hochwertig ausgestattete Eigentumswohnungen
sowie Stadtvillen im Neu- und Altbaubereich zu entwickeln. Die
strategische Ausrichtung auf die Top-lnnenstadtlagen Dussel-
dorfs begunstigt aufgrund der Angebots- und Nachfrage-
situation und der hohen Liquiditdt den Verkaufsprozess und
ermoglicht die Realisation einer héheren Rendite. Die Toplagen
Disseldorfs weisen grundsatzlich ein knapp bemessenes
Raumangebot und eine hohe Nachfrage auf, woraus sich fir
den Erwerber die Mdoglichkeit einer dberdurchschnittlichen
Wertentwicklung gibt. Mit den Objekten adressiert die PRIMAG
Gruppe hochsolvente Zielgruppen aus dem privaten und
institutionellen Umfeld, wie zum Beispiel Family Offices und
vermoOgende Privatpersonen, die ihr Vermdgensportfolio um
wertstabile und vermietungssichere Immobilien erweitern
mdchten bzw. hochluxuribse Wohnungen und Hauser zur
Eigennutzung nachfragen. Diese Zielgruppen treffen aufgrund
ihrer Liquiditat auch in wirtschaftlich herausfordernden Zeiten
Kaufentscheidungen und agieren unabhangiger vom Kapital-
marktumfeld.

Die Unternehmenstétigkeit der PRIMAG Gruppe besteht im
Ankauf kompletter Mehr-familienhduser, unter anderem auch
denkmalgeschitzter Altbauten, deren anschlieRender hoch-
wertiger Kernsanierung oder dem Rickbau 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 Wohnungen auch ganze Stadthausvillen
- sowohl kernsanierte Altbauten wie auch nach Kauferwunsch
neuentwickelte Objekte - in Bestlagen an.
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1.5. Geschéftsverlauf und
Konzernentwicklung der
PRIMAG Gruppe

1.5.1. Altbaugeschaéft

1.5.2. Neubau

Der Unternehmensfokus und Anlagebestand der PRIMAG
Gruppe ist auf den wirtschaftlich interessanten Ballungsraum
Dusseldorf ausgerichtet. Durch die Konzentration auf den
Makrostandort Dusseldorf ist eine effiziente Marktbeobachtung,
-bearbeitung und -durchdringung gewahrleistet.

Ihre Ertrédge erwirtschaftet die PRIMAG Gruppe im Wesen-
tlichen durch die Entwicklung und Aufbereitung historischer
Altbauten sowie die Entwicklung, Realisierung und den Vertrieb
von Neubauprojekten, welche operativ in der PRIMAG
Immobiliengesellschaft mbH durchgefuhrt werden. Daneben
erzielt der Konzern Uber die Liegenschaften verwaltenden
PRIMAG Grundbesitzgesellschaft mbH & Co. KG und die
PRIMAG 2. Grundbesitzgesellschaft mbH & Co KG laufende
Ertrage aus Vermietung und Verpachtung. Im Zusammenspiel
der beiden operativen Tochtergesellschaften entstehen dartber
hinaus positive Synergieeffekte, da etwa wesentliche Ver-
waltungs- und Managementleistungen zentralisiert ausgefuihrt
und GroRenvorteile genutzt werden kdnnen.

Im Altbaubereich wurden in der Berichtsperiode keine neuen
Aktivitaten durchgefiihrt. Derzeit werden laufend neue Projekt-
moglichkeiten sondiert, bei aussichtsreichen Gelegenheiten
plant die Primag Gruppe weitere Altbauobjekte zu erwerben und
zu entwickeln.

Von den beiden im Vorjahr notariell verauf3erten Stadthausvillen
wurde eine in der Berichtsperiode fertig gestellt und umsatz-
wirksam Ubergeben, die zweite wird im laufenden Geschaftsjahr
Ubergeben.

Des Weiteren wurden drei Luxuswohnungen im Projekt Kaiser-
Friedrich-Palais fertig gestellt und ebenfalls umsatzwirksam
ubergeben. Die Ubergabe und damit Umsatzwirksamkeit der
letzten Wohneinheiten aus diesem Malinahme planen wir fir
das laufende Geschéftsjahr.
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1.5.3. Liegenschaften

1.6. Forschung und
Entwicklung

1.7. Auslandsgeschaft

1.8. Organe, Mitarbeiter,
Personalentwicklung

Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurden neben den Ublichen
bestandshaltenden und verwaltenden Aufgaben keine neue
Aktivitaten entfaltet.

Die PRIMAG Gruppe betreibt aufgrund der Art ihrer Geschéfts-
tatigkeit keine Forschung und Entwicklung. Von Patenten,
Lizenzen oder Marken ist die Geschéftstatigkeit der Gruppe
daher nicht abhangig. Die Gruppe betreibt aber intensive
Marktbeobachtung hinsichtlich des nationalen und lokalen
Immobilienmarktes.

Die Gesellschaft ist ausschliel3lich in Deutschland tatig. Es gibt
weder Standorte im Ausland noch sind solche in Planung.

Im Berichtszeitraum betrug die Anzahl der Mitarbeiter und
Mitarbeiterinnen durch-schnittlich 4 Personen. Im Vorstand der
PRIMAG AG haben sich im Berichtszeitraum keine Veranderun-
gen ergeben, Herr Gerd Esser vertritt die Konzerngesell-
schaften als Alleinvorstand / Geschéftsfiihrer seit Griindung der
Gesellschaft.
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2.1. Ertragslage der
PRIMAG Gruppe

2. Darstellung der Finanz-, Vermdgens- und
Ertragslage

Im abgelaufenen Geschéaftsjahr erzielte der Konzern Umsatz-
erlése in Héhe von 10,61 Mio. € (Vorjahr 5,30 Mio. €) im
Wesentlichen aus dem Verkauf von Immobilien der PRIMAG
Immobilien GmbH welche mit 10,21 Mio. € zum Konzernumsatz
beitrug. Die restlichen Umséatze in Hohe von insgesamt 0,40
Mio. € (Vorjahr 0,45 Mio. €) resultierten im Wesentlichen aus
Mietumsatzen.

Insgesamt verringerte sich der Bestand an fertigen und unfer-
tigen Immobilien um rd. 4,06 Mio. € aufgrund von deutlich
hoheren Abverkaufen an fertigen Immobilien im Vergleich zur
Vorjahresberichtsperiode (Vorj. Bestandserhéhung 8,29 Mio. €).

In der Summe aus Umsatzerlésen und dem Saldo aus der Be-
standsveranderung an fertigen und unfertigen Immobilien resul-
tiert eine Gesamtleistung in Hohe von 6,55 Mio. € (Vorjahr:
13,60 Mio. €).

Darlber hinaus erzielte die PRIMAG Gruppe sonstige be-
triebliche Ertrage in Hohe von rd. 0,27 Mio. € (Vorjahr 0,15 Mio.
€) im Wesentlichen aus der ertragswirksamen Auflésung von
Ruckstellungen und der Auflésung von Wertberichtigungen.
Aufgrund geringerer Bauaktivitaten reduzierte sich der Material-
aufwand von 10,14 Mio. € im Vorjahr auf nunmehr 4,39 Mio. €
und betrifft im Wesentlichen BaumafRnahmen und Investitions-
projekte bei der Primag Immobilien GmbH fur die Wohnimmo-
bilienprojekte ,Disseldorferstrasse sowie ,Kaiser Friedrich
Ring “.

Nach Abzug von Personalaufwendungen in Héhe von rd. 0,51
Mio. € (Vorjahr 0,47 Mio. €) und Abschreibungen in Hohe von
0,17 Mio. € (Vorjahr 0,33 Mio. €) sowie sonstigen betrieblichen
Aufwendungen in H6he von 0,81 Mio. € (Vorjahr 0,85 Mio. €)
ergibt sich ein wieder deutlich positives Konzern-Betriebs-
ergebnis in H6he von 0,93 Mio. € (Vorjahr 1,96 Mio. €).
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2.2 Finanz- und Vermoégenslage
der PRIMAG Gruppe

Das Finanzergebnis fir den Zeitraum 1. April 12 bis 31. Méarz
13 hat sich im Vergleich zur Vorjahresperiode verbessert und
betrug -0,29 Mio. € (Vor-jahr - 0,36 Mio. €). Die Verbesserung
des Finanzergebnisses resultiert im Wesentlichen aus
geringeren Zinszahlungen der Tochterunternehmen.

Im Ergebnis erwirtschaftete der PRIMAG Konzern damit einen
Vorsteuergewinn (EBT) in H6he von 0,64 Mio. € nach einem
Vorjahresgewinn in Hohe von 1,59 Mio. € und konnte damit
erneut ein deutlich positives Geschéftsjahr abschlieRen.

Nach Beriicksichtigung von Steuern Uber insgesamt 0,24 Mio. €
(Vorjahr 0,13 €) erzielte der Konzern einen Jahrestiberschuss in
Hohe von 0,40 Mio. € (Vorjahresgewinn 1,47 Mio. €).

Das Anlagevermdgen der Primag Gruppe verringerte sich leicht
von 5,94 Mio. € im Vorjahr auf nunmehr 585 Mio. € zum
Stichtag 31. Méarz 2013. Das Konzernanlagevermogen besteht
im Wesentlichen aus den langfristigen Bestandsimmobilien der
Primag Immobilien GmbH (rd. 1,36 Mio. €), der PRIMAG
Grundbesitzgesellschaft mbH & Co. KG (4,14 Mio. €) sowie der
PRIMAG 2. Grundbesitzgesellschaft mbH & Co. KG (0,21 Mio.
€). Diese haben sich im abgelaufenen Geschéaftsjahr um die
planmafigen Abschreibungen verringert.

Das Konzernumlaufvermégen hingegen verringerte sich von
17,48 Mio. € um 3,84 Mio. € auf nunmehr 13,64 Mio. € zum
Stichtag 31.3.2013. Wesentlichen Anteil am Konzernumlauf-
vermogen haben die unfertigen Bauleistungen der Primag
Immobilien GmbH mit rd. 10,93 Mio. € (Vorjahr: 14,95 Mio. €).
Der Ruckgang ist im Wesentlichen in dem Verkauf bzw.
Besitziibergang von Fertigen Immobilen an neue Eigentimer
begriindet.
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Die Forderungen und sonstigen Vermoégensgegenstande nah-
men im Berichtzeitraum von 1,20 Mio. € auf 1,54 Mio. € leicht
zu; Die Guthaben bei Kreditinstituten verringerten sich dagegen
im Berichtszeitraum von 1,12 Mio. € auf nunmehr 0,83 Mio. €
unter anderem aufgrund der in 2012 geleisteten Dividende auf
das Geschéftsjahr 2011/2012 in Hohe von rd. 0,86 Mio. €
(Vorjahresdividende: 0,64 Mio. €).

AuBerhalb des Konzernanlage- bzw. Umlaufvermdgens wurden
aktive latente Steuern aufgrund von steuerlichen Verlust-
vortragen in Hohe von 0,69 Mio. € aktiviert (Vorjahr: 0,91 Mio.
€).

Insgesamt verringerten sich damit die Konzernaktiva um rd.
4,15 Mio. € von 24,35 Mio. € per 31. Marz 2012 auf nunmehr
20,20 Mio. € zum 31. Marz 2013, im Wesentlichen durch den
Verkauf bzw. Besitzibergang fertiger Bauleistungen an
Erwerber.

Auf der Passivseite reduzierten sich die Konzernver-
bindlichkeiten um rd. 3,80 Mio. € von 15,96 Mio. € auf nunmehr
12,16 Mio. €, im Wesentlichen aufgrund geringerer Kreditver-
bindlichkeiten, welche im Berichtszeitraum um 4,67 Mio. € auf
insgesamt 7,63 Mio. fielen: Die Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten betreffen ausschlieBlich die Tdchterunter-
nehmen Primag Immobilien GmbH (Projektentwicklung) in Hohe
von 4,40 Mio. € (Vorjahr 8,97 Mio. €) sowie die Primag
Grundbesitzgesellschaft mbH & Co. KG (Bestandsimmobilien)
in Hohe von 3,23 Mio. € (Vorjahr 3,33 Mio. €). In den Konzern-
verbindlichkeiten enthalten sind Anzahlungen auf Immobilien-
verkaufe der Primag Immobilien GmbH in Ho6he von rd.
3,44 Mio. € (Vorjahr: 2,19 Mio. €).

Der Bereich der Rickstellungen erhdhte sich leicht, in der
Summe stiegen die Rickstellungen von rd. 0,44 € auf nunmehr
0,54 Mio. €.

Insgesamt verringerte sich das Konzerneigenkapital trotz der
Dividendenausschittung im abgelaufenen Geschéftsjahr in
Hohe von rd. 0,86 Mio. € nur leicht um 0,46 Mio. €, es betragt
nunmehr 7,49 Mio. € (Vorjahr 7,95 Mio. €). Die Konzern-
eigenkapitalquote stieg hingegen aufgrund geringerer Konzern-
verbindlichkeiten von rund 32,6 % auf nunmehr 37,1 % zum 31.
Marz 2013.
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3.1. Positionierung der
PRIMAG Gruppe

3. Chancen und Risiken der zuklnftigen
Entwicklung

Die geschéftlichen Schwerpunkte sind Neubauentwicklungen
von Luxuswohnungen und Stadthausvillen sowie Altbau-
sanierungen in den Premiumlagen Dusseldorfs.

Die PRIMAG Gruppe deckt hierbei die gesamte Wert-
schdpfungskette von der Objektidentifikation und dem Erwerb
Uber die Planung und Entwicklung bis zur Erstellung von
hochwertigen Wohnimmobilien ab und verdufert die Immobilien
wieder an langfristig orientierte Selbstnutzer oder Investoren.

Grundlage dieses fokussierten Geschaftsmodells sind lang-
jahrige Projektentwicklungserfahrung und tiefe lokale Markt-
expertise. Dabei profitiert die PRIMAG Gruppe von dem Trend
zu Wohneigentum in Top Lagen urbaner GroR3stadte und dem
Wunsch vieler Investoren nach inflationssicheren Sachwert-
investitionen.

Premiumlagen

Regionaler Fokus in Disseldorf

Wertschépfung Neubau Altbau
Entwicklung Sanierung
Stadthausvillen
Produktangebot

Luxuswohnungen

Die PRIMAG Gruppe hat sich im Ballungsraum Diusseldorf
einen bekannten und geschéatzten (Marken-) Namen
geschaffen. Insbesondere ist die Gesellschaft auf den Ankauf
von kompletten Mehrfamilienhdusern bzw. Grundstiicken in
Toplagen, die anschlieRende hochwertige Kernsanierung bzw.
die  exklusive Neubaubauentwicklung mit anschlieRendem
sukzessivem Verkauf der Wohnungen an Selbstnutzer und
Kapitalanleger spezialisiert.
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3.2. Konjunkturelle
Entwicklung

Der PRIMAG Gruppe werden regelméRig von Privat-
eigentimern, institutionellen Verkaufern, Marktintermediaren,
Erbengemeinschaften und Insolvenzverwaltern Liegenschaften
aullerhalb 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 grof3e
Nachfrage von vorwiegend gut verdienenden Personen aus der
Region.

Ein wertvolles Asset der PRIMAG Gruppe stellen hierbei
umfangreiche und langjahrige Kontakte zu potentiellen Kaufern
dar. Zudem bedient sich die PRIMAG Gruppe bei ihren
hochwertigen Produkten exklusiver Vertriebspartner, um den
Streuverlust zu minimieren.

Neben den Chancen aus den operativen Tatigkeiten der
Tochtergesellschaften bietet insbesondere die transparente
Struktur der Gruppe eine sehr gute Grundlage fir zukinftiges
Wachstum. Durch die Expertise und das Netzwerk des
Managements kann die PRIMAG schnell neue Trends der
Branche erkennen und hierauf kurzfristig reagieren.

Infolge der sich wieder verstarkenden konjunkturellen Dynamik
geht die PRIMAG AG von stabilen Preisen fir Wohnimmobilien,
besonders flr hochwertig sanierte Altbauten und luxuriése
Neubauten aus.

Der Kundenkreis der PRIMAG zeichnet sich in der Regel durch
konjunkturelle Unabh&ngigkeit und eine sehr solide Eigen-
kapitalausstattung aus. Zudem verbreitert sich der Kundenkreis
der PRIMAG AG einerseits durch neue Angebote etwa im
Neubaubereich, andererseits durch die steigende Bereitschaft
der Menschen, mehr Geld fir hochwertigen Wohnraum zu
bezahlen.




Konzernlagebericht PRIMAG
AKTIENGESELLSCHAFT

3.3. Operative Risiken aus den
Tochtergesellschaften

3.4. Risiken bei Bebauung und
Sanierung von Immobilien

3.5. Risiken im
Immobilienbestand

Die PRIMAG Gruppe ist als Immobilienholding unter-
schiedlichsten Risiken ausgesetzt. Die PRIMAG AG als
Muttergesellschaft ist von operativen Risiken der Tochter-
gesellschaften betroffen. Besonders Risiken der PRIMAG
Immobiliengesellschaft mbH wirden aufgrund des bestehen-
den Beherrschungsvertrages unmittelbare Auswirkungen auf
die wirtschaftliche Situation der PRIMAG AG haben. Aufgrund
dessen werden die Geschéftstatigkeiten aller Tochterge-
sellschaften von der PRIMAG AG Uberwacht.

Die PRIMAG AG hat daher ein Projektkalkulations-, Umsatz-
und Liquiditatsplanungssystem entwickelt, um potentielle
Risiken erfassen zu koénnen, die sich auf die zukinftige
Entwicklung des Unternehmens ungiinstig auswirken und somit
zu einer Gefahrdung des Unternehmensbestands fluhren
konnen. Das System ist auf die derzeit Uberschaubare Unter-
nehmensgréRe mit flachen Hierarchieebenen zugeschnitten.
Der Vorstand nimmt in dieser Organisationsstruktur wesentliche
Funktionen der Risikofriherkennung selbst wahr.

Nachfolgend werden die wesentlichen Risiken beschrieben, die
nachteilige Auswirkungen auf die Vermoégens-, Finanz- und
Ertragslage der PRIMAG Gruppe haben kénnen. Die Auflistung
ist nicht abschlieRend. Risiken, die derzeit noch nicht bekannt
sind oder Risiken, die als unwesentlich eingeschatzt werden,
konnten sich ebenfalls auf die Geschéftstatigkeit der PRIMAG-
Gruppe auswirken.

Bei der Durchfiihrung eigener Entwicklungsvorhaben kdnnen
Risiken insbesondere dadurch eintreten, dass sich bei
Sanierungen bzw. Neubauvorhaben hohere als die geplanten
Kosten und/oder unvorhergesehene Zusatzaufwendungen
ergeben. Zudem koénnen sich Fertigstellungen durch den
Bauablauf verzégern.

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 Baumal3nahmen
der Standort fir eine Immobilie verschlechtert und dadurch die
Mieteinnahmen oder die Verkaufswerte der Immobilien
zu-ruckgehen. Zudem konnen Instandhaltungs- und sonstige
Bewirtschaftungskosten hoher als erwartet ausfallen.
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3.6. Risiken bei der
Vermarktung von Immobilien

3.7. Aufnahme von
Fremdkapital

3.8. Schlisselpersonenrisiko

3.9. Haftungsrisiko aufgrund
von Altlasten und anderen
Gebauderisiken

In Bezug auf die Vermarktung und den Vertrieb von Immobilien
koénnen sich Risiken insbesondere dadurch ergeben, dass sich
der fir den Abverkauf geplante Zeitraum verlangert. Weitere
Risiken kdnnen 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 Markt-
bedingungen ergeben.

Die PRIMAG Gruppe bendétigt zur Umsetzung ihres Geschéfts-
konzepts und ihrer Wachstumsstrategie umfangreiche
finanzielle Mittel, die investiv zum Erwerb der Entwicklungs-
immobilien eingesetzt werden. Dabei ist die PRIMAG Gruppe
jeweils verpflichtet, die finanziellen Mittel im Voraus aufzu-
bringen, wahrend Ruckflisse finanzieller Mittel in Form von
Kaufpreiszahlungen aufgrund zwingender gesetzlicher Vor-
schriften erst sukzessive nach Projektfortschritt vereinnahmt
werden kénnen. Die PRIMAG Gruppe hat deshalb angemessen
Fremdmittel aufgenommen.

Sollte die Aufnahme von Fremdkapital zukinftig nicht oder nicht
zu angemessenen Konditionen mdoglich sein oder sollte sich
eine langere als die von der PRIMAG Gruppe geplante Zeit der
Fremdfinanzierung ergeben, so konnte dies negative Aus-
wirkungen auf die Geschéftstatigkeit der PRIMAG Gruppe
sowie die Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage haben.

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

Die PRIMAG Gruppe trAgt das Risiko, dass die in ihrem
Eigentum befindlichen Grundstiicke mit Altlasten oder
Bodenverunreinigungen belastet sein koénnten und dass sie
wegen einer Beseitigung dieser Altlasten durch 6ffentliche
Stellen oder private Dritte in Anspruch genommen wird.
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3.10. Zinsanderungsrisiko

3.11. Risiko der
liquiditatsmaRigen
Unterdeckung

Ein Ausschluss einer solchen Haftung ist fir die PRIMAG
Gruppe rechtlich nur eingeschrankt mdoglich. 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 diesbezlglichen Risiken bekannt, welche
zu einer Beeintrachtigung der Vermodgens-, Finanz- und
Ertragslage fuhren kénnten.

Fir einen Teil der Liegenschaften wurden langfristige Dar-
lehensvertrdge mit einem variablen Zinssatz abgeschlossen.
Dementsprechend besteht grundsétzlich das Risiko der
Veradnderung der Zinssadtze und sonstigen Konditionen. Zum
Bilanzstichtag 31. Marz 2013 bestanden keine Zins- und
Wahrungsswapvertrage.

Es wird darauf hingewiesen, dass die PRIMAG AG durch
dauerhafte Abfuhrung von positiven Ergebnisbeitréagen der
Primag Immobilien GmbH in der Lage sein muss, dauerhaft
etwaige liquide Unterdeckungsbetrage der beiden Tochter-
unternehmen, PRIMAG Grundbesitzgesellschaft GmbH & Co.
KG und PRIMAG 2. Grundbesitzgesellschaft GmbH & Co. KG,
auszugleichen.

4. Ereignisse von besonderer Bedeutung nach
dem Abschlussstichtag (Nachtragsbericht)

Seit dem Bilanzstichtag 31. Marz 2013 wurde die zweite
Neubaustadtvilla fertig gestellt und umsatzwirksam Ubergeben
sowie ein weiteres Mehrfamilienhaus in Dusseldorf Nieder-
kassel zur Projektentwicklung erworben.

Dartber hinaus wurde das Grunstiick zur Neubebauung von
Luxuswohnungen in Disseldorf-Niederkassel erworben und nun
in den Bestand tbernommen.

Mit Ausnahme der oben genannten MalRRnahmen liegen keine
weiteren Vorgange besonderer Bedeutung zwischen dem
Bilanzstichtag 31. Marz 2013 und der Erstellung dieses Lage-
berichtes vor.
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Wirtschaftliche
Rahmenbedingungen und
Branchenaussichten

Makro6konomisches Umfeld

Entwicklung des
Immobilienmarkts
in Deutschland

5. Voraussichtliche Entwicklung der PRIMAG
Gruppe (Prognosebericht)

Die meisten Wirtschaftsforschungsinstitute und der Internatio-
nale Wahrungsfonds (IWF) prognostizieren fir Deutschland im
Jahr 2013 ein Wirtschaftswachstum leicht unter dem Ergebnis
des vergangenen Jahres. Es wird erwartet, dass die Konjunktur
sich in der zweiten Jahreshalfte und dann auch im Jahres-
verlauf 2014 wieder starker belebt.

Der IWF geht davon aus, dass die deutsche Wirtschaft 2013 um
0,6 % wachsen wird, was einer etwas schwacheren Ent-
wicklung als 2012 entsprechen wirde. Fir 2014 wird ein
kraftigeres Wachstum von 1,4 % prognostiziert. In beiden
Jahren sind die Aussichten fiir Deutschland damit besser als fur
den gesamten Euroraum: Hier erwartet der IWF 2013 ein Minus
von 0,2 % und 2014 einen Zuwachs von 1,0 %. Grund fur diese
verhaltene Prognose sind unter anderem die weiterhin
schwierigen Finanzierungsbedingungen sowie die anhaltende
Unsicherheit tber die endgliltige Loésung der Eurokrise.

Die Bundesregierung erwartet in ihrem Jahreswirtschaftsbericht
2013 eine Wiederaufnahme des Wachstumskurses der
deutschen Wirtschaft, auch wenn die aufRenwirtschaftlichen Im-
pulse voraussichtlich schwacher ausfallen werden als noch
2012. Die Lage auf dem Arbeitsmarkt wird sich ihrer Meinung
nach stabil entwickeln und die Erwerbstatigkeit leicht
zunehmen. Die Deutsche Bundesbank geht davon aus, dass es
zu keinen groReren Bewegungen am Arbeitsmarkt kommt und
die Arbeitslosenquote im Jahresverlauf ein wenig ansteigen
wird.

Die meisten Experten erwarten fur 2013 in Deutschland ein
moderates Wachstum. Unsicherheitsfaktor bleibt die Ent-
wicklung der Staatsschuldenkrise und damit verbundene
negative externe Effekte auf den heimischen Export, wobei
gunstige Finanzierungsbedingungen die Binnenkonjunktur
starken.

FUr die Wohnungsmaérkte erkennt die BulwienGesa AG erneut
eine stabile bis steigende Marktverfassung: Auch in 2013 ist
nicht von einer Leitzinssteigerung auszugehen, so dass die
attraktiven deutschen Wohnungsmarkte weiterhin als Sach-
wertanlage hoch im Kurs stehen werden. (Quelle: BulwienGesa
AG Immoindex 2012 ).
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Auch in der 65. Monatsbefragung des Deutsche Hypo Immo-
bilienkonjunkturindex zeigt sich, dass die Experten der
deutschen Immobilienwirtschaft die aktuelle Lage weiterhin als
stabil einschatzen.

Experten gehen daher das laufende Jahr ahnlich wie fir die
Gesamtwirtschaft von einem Anhalten des leichten Auf-
schwungs aus. Auch die zunehmende Wahrnehmung des
Risikofaktors Inflation durfte zu der erhdhten Attraktivitat von
Immobilien beigetragen haben. Sachwert und stabile Cash
Flows in Form von Mieteinnahmen sprechen dabei im
Besonderen fiur die Wohnimmobilie, die man vor diesem
Hintergrund durchaus als Krisengewinner bezeichnen kénnte.

Zudem werden attraktive und hochwertige Liegenschaften,
insbesondere in guten Lagen, von Investoren und Privat-
anlegern weiterhin als Inflationsschutz und Substanzwerte
geschatzt und daher stark nachgefragt. Aktuell gibt es weitere
Vorteile einer Anlage in Immobilien. So sind die Finanzierungs-
konditionen immer noch gunstig, die Immobilienpreise sind
insgesamt stabil und je nach Region nur leicht gestiegen. Daher
investieren nicht nur vermdgende Anleger in Immobilien,
sondern zunehmend auch Privatanleger vorzugsweise in
Wohneigentum.

Auch 2012 haben sich die Immobilienpreise vor allem in den
Ballungsraumen Deutschlands nach oben entwickelt im
Vergleich zu den Vorjahren. Vor allem die Kaufpreise fir
Wohnungen und Hauser in Grof3stddten Hamburg, Frankfurt,
Kdéln, Berlin und Minchen sind teilweise erheblich angestiegen
und manche Prognosen zeigen eine Tendenz weiter nach oben.
Nach wie vor gibt es aber keine einheitliche Entwicklung in
Deutschland, da vor allem in kleineren Stadten haufig fallende
Preise zu verzeichnen sind.

Mit fallender Tendenz kdmpfen vor allem auch viele Stadte im
Ruhrgebiet wie Gelsenkirchen, Oberhausen und Wuppertal. Die
meisten Stadte in den neuen Bundeslandern haben hingegen
den Abwartstrend nun endlich hinter sich; hier stagnieren die
Preise nun vielerorts zumindest, allerdings oft auf recht
niedrigem Niveau.
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Immobilienpreisentwicklung 2013
in Deutschland

Die Experten von NAI Apollo erwarten, dass der deutsche
Immobilienmarkt die positiven gesamtwirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen nutzen wird, um seine stabile und nachhaltige
Entwicklung fortzusetzen.

FUr das Jahr 2013 wird allerdings mit einem leichten Rickgang
des Investmentvolumens gerechnet. Dies begriindet sich
vornehmlich mit dem begrenzten Angebot an grof3en
Wohnportfolios in Deutschland. GleichermalRen wird erwartet,
dass das Interesse an der Asset-Klasse ,Wohnimmobilie* als
Anlageform unverandert hoch bleiben wird.

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) erwartet auch bei
der Mietpreisentwicklung eine Stabilisierung. Es ist davon
auszugehen, dass die Preis- und Mietkurven zunehmend
abflachen werden. Dies ist sowohl auf die Uberdurch-
schnittlichen Mietpreissteigerungen der letzten Jahre als auch
auf die gestiegene Neubautatigkeit zurtickzufihren.

Was die weitere Entwicklung 2013 anbetrifft, sprechen vor
allem folgende Punkte fiir eine weiter positive Tendenz bei der
Entwicklung der Immobilienpreise in Deutschland:

* die weiterhin sehr guinstigen Hypothekenzinsen

$ die Angst vor einem Anstieg der Inflation, der zu einem Run
e auf Sachwerte fuhrt

* der steigende Wohnungsmangel in einigen Metropolen
 die im langjahrigen Vergleich zumindest

* teilweise vergleichsweise giinstigen Immobilienpreise

wWie immer, gibt es auf der anderen Seite auch Risiken fur das
Jahr 2013 ff:

¥ldie weiterhin nicht absehbare weitere Entwicklung der Euro-
[Krise, einschlieRlich der Gefahr von Staatspleiten und deren
[Folgen,

¥idas zunehmende Risiko eines wirtschaftlichen Abschwungs,
Lauch bedingt durch den immer geringeren Handlungs-
[spielraum der Staaten aufgrund der hohen Schulden und

¥das dauerhafte Risiko eines erheblichen weiteren Anstiegs der
"Rohstoffpreise, vor allem der Olpreise und der Gaspreise.
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Aussichten der
PRIMAG Gruppe

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 Dusseldorf. Die Preise fir
erstklassige Wohnungen in ausgesuchten Lagen in Dusseldorf
liegen weiterhin auf konstant hohem Niveau.

Der Vorstand der PRIMAG AG erwartet nach dem erfreulich
abgelaufenen Geschéftsjahr fur das laufende Geschaftsjahr
2013/2014 eine ebenfalls positive Gewinnentwicklung.

In Anbetracht der neuen Grundstiickanbindung und des neuen
Objekterwerbes erwarten wir auch fur das kommende und das
darauffolgende Geschéftsjahr - abhangig von den Umsatz-
realisationszeitpunkten des Projektes - sehr aussichtsreiche
Umsatz- und Ertragszahlen.

Disseldorf, den 27. Juni 2013
PRIMAG AG

Gerd Esser
- Vorstand -
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Brend amourstralRe
Disseldorf Oberkassel

Neubau von zwei Stadthausvillen mit ca. 300 bzw. 370 gm Wohnflache
und Tiefgaragenplatzen

Baubeginn erfolgte Juni 2009
Fertigstellung Q3 2010



Konzernabschluss

Konzernbilanz zum 31. Marz 2013

Aktiva

A.

Anlagevermogen
Immaterielle Vermdgensgegenstande

entgeltich erworbene Software

Sachanlagen

Grundstlicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung

Umlaufvermdgen

Vorrate

Unfertige Bauleistungen
Verkaufsfertige Immobilienobjekte
Geleistete Anzahlungen auf Vorrate

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Sonstige Vermdgensgegenstande

. Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

Aktive latente Steuern

PRIMAG
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624.421,48
709.242,18

201.191,29

11.271.697,14

31.03.2013 31.03.2012

EUR EUR EUR

737,00 1.235,00

5.710.735,22 5.824.075,22
142.267,00 113.704,00
5.853.002,22 5.937.779,22

5.853.739,22 5.939.014,22

10.925.883,38 14.947.541,20
159.253,51 159.253,51
186.560,25 52.035,64

15.158.830,35

227.071,38

744.090,89

226.929,06

1.534.854,95 1.198.091,33
828.464,82 1.122.383,34

13.635.016,91

17.479.305,02

22.627,13 17.984,69
692.034,00 911.346,00
20.203.417,26  24.347.649,93
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Konzernbilanz zum 31. Marz 2013

Passiva

A. Eigenkapital

I.  Gezeichnetes Kapital
dv. Eigene Anteile (Nennwert)

Il. Kapitalricklage

Ill. Erwirtschaftetes Konzerneigenkapital

B. Ruckstellungen

1. Steuerrtickstellungen
2. Sonstige Rickstellungen

C. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern EUR 2.728,32 (Vj. EUR 324.222,20)

PwbpR

PRIMAG
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davon im Rahmen der soz. Sicherheit EUR 138,20 (Vj. EUR 667,47)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

12.162.071,76

31.03.2013 31.03.2012

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

1.822.014,23 2.277.842,16

7.494.605,32 7.950.433,25

34.441,46 34.441,46
509.842,51 401.698,29
544.283,97 436.139,75

7.630.525,85 12.298.513,77
3.439.600,00 2.189.600,00
956.897,48 1.057.171,72
135.048,43 414.001,23

15.959.286,72

2.456,21

1.790,21

20.203.417,26

24.347.649,93
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10.

11.
12.

13.

14.
15.

16.

17.

Konzern Gewinn- und Verlustrechnung

far 2012 / 2013

Umsatzerldse

Verminderung/Erh6hung 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 fiir Altersversorgung EUR 1.227,00 (Vj. EUR 1.227,00)

Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgen
und Sachanlagen

b) auf Vermdgensgegenstande des Umlaufvermdégens, soweit diese
die in der Kapitalgesellschaft tiblichen Abschreibungen uberschreiten

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Betriebsergebnis

Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage

davon aus verbundenen Unternehmen EUR 46.724,51
(Vj. EUR 39.547,54)

Zinsen und &hnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Sonstige Steuern

Konzernjahrestiberschuss/Konzernjahresfehlbetrag
Erwirtschaftetes Konzemeigenkapital des Vorjahres

Dividendenausschiittung

Erwirtschaftetes Konzerneigenkapital

PRIMAG
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2012/13 2011/12

EUR EUR EUR
10.608.329,46 5.304.381,13
-4.056.657,82 8.290.951,88
266.284,66 147.025,22
6.817.956,30 13.742.358,23

0,00 2.329.744,81
4.389.442,03 7.806.519,41
465.410,57 435.261,84
44.867,68 38.557,17
143.347,35 174.872,40
30.000,00 155.000,00
810.921,82 845.186,71
5.883.989,45 11.785.142,34

933.966,85 1.957.215,89

47.508,09 53.159,03
339.873,25 415.882,29
-292.365,16 -362.723.26

641.601,69 1.594.492,63

220.518,83 108.212,15
23.005,79 20.938,14
243.524,62 129.150,29

398.077,07 1.465.342,34

2.277.842,16 1.452.928,57

-853.905,00 -640.428,75

1.822.014,23 2.277.842,16
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Konzernkapitallful3rechnug
far 2012 / 2013

201213 2011/12
TEUR TEUR
1. Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
Periodenergebnis vor au3erordentlichen Posten 398 1.465
Abschreibungen (+) auf Gegenstande des Anlagevermdgens 143 175
Abnahme (-)/Zunahme (+) der Riickstellungen 108 -47
Zunahme (-)/Abnahme (+) der aktiven latenten Steuern 219 78
Gewinn (-)/Verlust (+) aus Anlageabgangen 0 -2.535
Abnahme (+)/Zunahme (-) der Vorrate, der Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva 3.547 -8.213
Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva 871 394
Cashflow aus laufender Geschaftstétigkeit 5.286 -8.683
2. Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Auszahlungen (-) fiir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen 0 -1
Auszahlungen (-) fuir Investitionen in das Sachanlagevermdgen -58 -102
Einzahlungen (+) aus Abgangen von Gegenstanden
des Sachanlagevermdgens 0 4.880
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -58 4.777
3. Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Ausgezahlte Dividende (-) -854 -640
Einzahlungen (+) aus der Nettoaufnahme von Finanzkrediten 1.400 8.169
Auszahlungen (-) aus der Tilgung von Finanzkrediten -6.068 -5.452
Cashflow aus der Finanzierungstéatigkeit -5.522 2.077
4. Finanzmittelfonds am Ende der Periode
Zahlungswirksame Verénderung des Finanzmittelfonds
(Zwischensummen 1 - 3) -294 -1.829
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 1.122 2.951
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 828 1.122

5. Zusammensetzung des Finanzmittelfonds
Liquide Mittel 828 1.122
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 828 1.122
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31.03.2011

Dividendenausschittungen
Konzem-Jahresuberschuss

Konzerngesamtergebnis

31.03.2012

Dividendenausschittungen
Konzern-Jahresuberschuss

Konzerngesamtergebnis

31.03.2013

Entwicklung des Konzerneigenkapitals
far 2012 / 2013

PRIMAG
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Mutterunternehmen

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

Eigenkapital
EUR EUR EUR EUR
4.269.525,00 1.403.066,09 1.452.928,57 7.125.519,66
0,00 0,00 -640.428,75 -640.428,75
0,00 0,00 1.465.342,34 1.465.342,34
0,00 0,00 824.913,59 824.913,59
4.269.525,00 1.403.066,09 2.277.842,16 7.950.433,25
0,00 0,00 -853.905,00 -853.905,00
0,00 0,00 398.077,07 398.077,07
0,00 0,00 -455.827,93  -455.827,93
4.269.525,00 1.403.066,09 1.822.014,23 7.494.605,32
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Immaterielle Vermdgensgegenstande
Software
Sachanlagen

Grundst., grundstiicksgl. Rechte u. Bauten
Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausst.

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Software
Sachanlagen

Grundst., grundstiicksgl. Rechte u. Bauten
Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausst.
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Entwicklung des Konzernanlagevermégens

fur 2012 / 2013

Anschaffungs- und Herstellungskosten

1.4.2012 Zugange Abgange 31.3.2013
EUR EUR EUR EUR
35.386,22 0,00 0,00 35.386,22
6.807.045,94 0,00 0,00 6.807.045,94
277.176,99 58.072,35 1.804,31 333.445,03
7.084.222,93 58.072,35 1.804,31 7.140.490,97
7.119.609,15 58.072,35 1.804,31 7.175.877,19
Kumulierte Abschreibungen Buchwerte
1.4.2012 Zugange Abgéange 31.3.2013 31.3.2013 31.3.2012
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
34.151,22 498,00 0,00 34.649,22 737,00 1.235,00
982.970,72 113.340,00 0,00 1.096.310,72 5.710.735,22 5.824.075,22
163.472,99  29.509,35 1.804,31  191.178,03 142.267,00 113.704,00
1.146.443,71 142.849,35 1.804,31 1.287.488,75 5.853.002,22 5.937.779,22
1.180.594,93 143.347,35 1.804,31 1.322.137,97 5.853.739,22 5.939.014,22




Auf der Bock
Disseldorf

Neubau von zwei Wohnh&usern mit insgesamt 13 Wohneinheiten
Komplett fertig gestellt
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1. Allgemeine Hinweise

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

Zur Erhéhung der Klarheit und Ubersichtlichkeit des Konzern-

abschlusses haben wir fur einzelne Posten die geforderten
Zusatzangaben in den Anhang Ubernommen.

Konsolidierungskreis und Anteilsbesitz

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

* PRIMAG Immobilienges. mbH, Disseldorf

« PRIMAG Beteiligungsges. mbH, Diisseldorf

e PRIMAG Grundbesitzges. mbH & Co. KG, Dusseldorf

e PRIMAG 2. Grundbesitzges. mbH & Co. KG, Dusseldorf

Die Beteiligungsverhéltnisse stellen sich wie folgt dar:

3

Kapital- Kapital- Eigenkapital Ergebnis
anteil anteil 31.03.2013 2013
% EUR EUR EUR
PRIMAG Immobilienges. mbH 100,00% 60.000,00 60.000,00 552.151,042
PRIMAG Beteiligungsges. mbH 100,00% 60.000,00 97.728,88 4.927,50
1
PRIMAG Grundbesitzges. mbH & Co.KG 99,95% 1.100.000,00 553.044,54 -117.734,90
PRIMAG 2.Grundbesitzges. mbH & Co.KG 100,00% 250.000,00 263.377,17 13.377,17

1 Die uibrigen 0,05% an der PRIMAG Grundbesitzgesellschaft mbH & Co. KG
werden von der PRIMAG AG indirekt Uber die PRIMAG Beteiligungs-
gesellschaft mbH gehalten.

2 Ergebnis vor Verlustiibernahme
3 Ergebnis vor Konsolidierungsbuchungen

Alle Tochtergesellschaften werden im Wege der Vollkonsoli-
dierung in den Konzernabschluss einbezogen.
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Immaterielle Vermdgens-
gegenstande sowie
Sachanlagen

Vorratsvermogen

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundséatze

Die Abschliisse der in den Konzernabschluss der PRIMAG AG
einbezogenen Unternehmen wurden nach einheitlichen Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden erstellt. Im Vergleich zum
Vorjahr haben sich keine wesentlichen Bilanzierungs- und
Bewertungsanderungen ergeben.

Realisations- und Imparitatsprinzip wurden beachtet; Ver-
mdogensgegenstande bewerteten wir hochstens zu Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten.

Die immateriellen Vermdgensgegenstande sowie Sachanlagen
wurden zu Anschaffungskosten unter Bertcksichtigung von
Abschreibungen bewertet (lineare Methode). Gering-wertige
bewegliche Wirtschaftsguter (GWGs), die 150 EUR nicht
Uibersteigen, werden im Zugangsjahr sofort in voller Héhe in die
Kosten gebucht. GWGs, die zwar 150 EUR aber 410 EUR nicht
Uibersteigen, werden in ein gesondert gefiihrtes Verzeichnis
aufgenommen und im Zugangsjahr sofort in voller Héhe abge-
schrieben. GWGs, die 410 EUR aber nicht 1.000 EUR
Ubersteigen, werden entsprechend der steuerlichen Vorschriften
in einen jahrlichen Sammelposten eingestellt und Uber die
Nutzungsdauer von funf Jahren linear abgeschrieben. Diese
Abschreibung erfolgt unabhangig von Wertminderungen oder
Veraulerungen der Wirtschaftsgiter. Die geringwertigen bewe-
glichen Wirtschaftsgiter sind insgesamt von untergeordneter
Bedeutung.

Das Vorratsvermdgen wurde zu Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten unter Bertcksichtigung des Niederstwert-
prinzips bewertet. Die Herstellungskosten enthalten in
angemessenem Umfang aktivierungsfahige Teile der Material-
und Fertigungsgemeinkosten sowie der Abschreibungen.
Fremdkapitalzinsen werden gem. 8 255 Abs. 3 Satz 2 HGB
beriicksichtigt.




Konzernanhang

Forderungen und sonstige
Vermoégengegenstande

Guthaben / Verbindlichkeiten
Kreditinstitute

Aktive
Rechnungsabgrenzungsposten

Latente Steuern

Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Passive
Rechnungsabgrenzungsposten
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Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande wurden zu
Nennwerten bilanziert. Sofern erforderlich, werden auf dubiose
Forderungen entsprechende Wertberichtigungen gebildet.

Die Guthaben bei Kreditinstituten bzw. Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten wurden zum Nennwert bzw. Erfiillungs-
betrag bilanziert bilanziert.

Als Rechnungsabgrenzungsposten werden auf der Aktivseite
Ausgaben vor dem Abschlussstichtag ausgewiesen, sofern sie
Aufwand fur eine bestimmte Zeit nach diesem Tag darstellen.

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

Bei der Bemessung der Ruckstellungen wurden alle erkenn-
baren Risiken berlcksichtigt. Sie werden in Hoéhe des nach ver-
nanftiger kaufméannischer Beurteilung erforderlichen Erfullungs-
betrages angesetzt.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erflillungsbetrag angesetzt.

Als Rechnungsabgrenzungsposten werden auf der Passivseite
Einnahmen vor dem Abschlussstichtag ausgewiesen, sofern sie
Ertrag fir 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 Buchwert-
methode des § 301 Abs. 1 S. 2 Nr. 1 HGB a.F. vorgenommen
wird, wurde von dem Wahlrecht gem. 8 301 Abs. 2 Satz 1 HGB
a.F. Gebrauch gemacht, die Verrechnung auf der Grundlage
der Wertansatze zum Zeitpunkt der erstmaligen Einbeziehung
der Tochterunternehmen durchzufihren. Der Kapitalkonsoli-
dierung wurden die Wertverhaltnisse zum 1. Januar 2004
zugrunde gelegt. Fur nach dem 01. Januar 2004 erworbene
Anteile an Tochterunternehmen sind die Wertverhéltnisse zum
jeweiligen Erwerbszeitpunkt maf3gebend. Die nach dem Erwerb
der Anteile bis zur erstmaligen Einbeziehung thesaurierten Ge-
winne oder entstandenen Verluste wurden in das erwirtschaf-
tete Konzerneigenkapital eingestellt.
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Anlagevermdgen

Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstande

Aktive latente Steuern

Durch die Schuldenkonsolidierung gemaf? § 303 HGB wurden
Forderungen und Verbindlichkeiten zwischen den einbezoge-
nen Unternehmen eliminiert.

Im Rahmen der Aufwands- und Ertragskonsolidierung sind die
entsprechenden Ertrags- und Aufwandspositionen gemafid § 305
HGB bereinigt worden. Zwischenergebnisse sind nicht ange-
fallen.

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

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

Samtliche Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie
die sonstigen Vermogensgegenstande sind kurzfristig. Von den
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen entfallen TEUR
225 auf Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen.

Bei den Forderungen gegen verbundene Unternehmen handelt
es sich ausschlieBlich um solche gegen die Mehrheitsgesell-
schafterin in H6he von TEUR 709, die sich aus einem kurz-
fristigen Darlehensforderungen (TEUR 506) und den aufge-
laufenen Zinsen (TEUR 203) zusammensetzen.

Die aktiven latenten Steuern wurden im Berichtszeitraum um
TEUR 219 auf TEUR 692 herabgesetzt. Ursachlich hierfr sind
die durch den Konzernjahresiiberschuss verminderten steuer-
lichen Verlustvortrage 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 %, Solidaritatszuschlag 5,5%,
Gewerbesteuer 15,4 %.
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Eigenkapital

Genehmigtes Kapital

Das gezeichnete Kapital von TEUR 4.270 und die
Kapitalriicklage von TEUR 1.403 entsprechen den bei der
Muttergesellschaft ausgewiesenen Bilanzposten. Das gezeich-
nete Kapital ist eingeteilt in 4.300.000 Stiickaktien von denen
die eigenen Aktien (30.475 Stlick) abgesetzt wurden. Der auf
eine Stickaktie entfallende Betrag des Grundkapitals betragt
EUR 1,00. Die Kapitalricklage ist unverandert zum Vorjahr. Der
auf die 30.475 Aktien mit einem Nennwert von EUR 30.475
entfallende Anteil des Grundkapitals bel&uft sich auf 0,7 %.

Mehrheitsaktiondrin ist die GEVI Vermodgensverwaltungs-
gesellschaft mbH, Disseldorf, mit einem Kapitalanteil von 70,00
% (3.010.000 Aktien).

Der Bilanzgewinn des Mutterunternehmens betragt TEUR
2.292, worin ein Gewinnvortrag i.H.v. TEUR 1.780 enthalten ist,
und wird zusammen mit den Bilanzergebnissen der Tochter-
gesellschaften dem Eigenkapital zugefiihrt.

Folgende das Eigenkapital betreffende Hauptversammlungs-
beschlisse wurden im Berichtsjahr bzw. in den Vorjahren ge-
fasst (beziglich der Entwicklung des Eigenkapitals verweisen
wir im Ubrigen auf die Anlage ,Konzerneigenkapitalspiegel®):

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 19. Juli 2007
wurde der Vorstand ermdachtigt, das Grundkapital der Ge-
sellschaft bis zum 30. Juni 2012 mit Zustimmung des Auf-
sichtsrats durch Ausgabe neuer, auf den Inhaber lautenden
Stlickaktien gegen Bar- oder Sacheinlagen einmalig oder
mehrmals um bis zu insgesamt EUR 2.150.000,00 zu erhohen.
Bei Aktienausgabe gegen Sacheinlagen ist der Vorstand
ermachtigt, das Bezugsrecht der Aktionare mit Zustimmung des
Aufsichtsrats auszuschlieRen. Bei Erh6hung des Kapitals gegen
Bareinlage ist den Aktiondren grundséatzlich ein Bezugsrecht
einzuraumen. Jedoch ist der Vorstand ermachtigt, mit Zu-
stimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktionare
auszuschlieRen, wenn die Kapitaleinlage zehn vom Hundert des
Grundkapitals nicht Ubersteigt und der Ausgabebetrag der
Aktien den Borsenkurs nicht wesentlich unterschreitet.
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Bedingte Kapitalerh6hung
(,Bedingtes Kapital I* und
»Bedingtes Kapital II*)

Der Vorstand ist ferner ermachtigt, mit Zustimmung des
Aufsichtsrats Spitzenbetrdge vom Bezugsrecht der Aktionére
auszunehmen und den Inhalt der Aktienrechte sowie die Be-
dingungen der Aktienausgabe festzulegen. Diese Ermachtigung
wurde am 27. Juli 2007 in das Handelsregister eingetragen.

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 19. Juli 2007 wurde
das Grundkapital um weitere EUR 80.000,00 bedingt erhoht.
Unter Einbeziehung der bedingten Erhéhung des Grundkapitals
um EUR 350.000,00 aufgrund des Ermachtigungsbeschlusses
der Hauptversammlung vom 16. Mai 2006 ist das Grundkapital
damit um insgesamt EUR 430.000,00 — eingeteilt in bis zu
430.000 auf den Inhaber lautenden Stiickaktien — bedingt
erhoht.

Die bedingten Kapitalerh6hungen dienen der Sicherung von
Bezugsrechten an Vorstandsmitglieder und Arbeitnehmer der
Gesellschaft. Die bedingten Kapitalerhéhungen werden nur
insoweit durchgefihrt, wie die Inhaber der Bezugsrechte, die
von der Gesellschaft an die Vorstandsmitglieder und Arbeit-
nehmer ausgegeben worden sind, von ihren Bezugsrechten
Gebrauch machen und die Gesellschaft nicht zur Erflllung von
Bezugsrechten eigene Aktien gewahrt. Die neuen Aktien
nehmen vom Beginn des Geschaftsjahres an am Gewinn teil, in
dem sie durch Austibung von Bezugsrechten entstehen.

Die bedingten Kapitalerhéhungen sind am 23. Mai 2007 bzw.
am 27. Juli 2007 in das Handelsregister eingetragen worden. Im
Geschaftsjahr 2009/2010 wurden dem Vorstand mit Vertrag
vom 08./24. Juli 2009 unter Aufhebung des bestehenden
Optionsvertrages, 183.750 Bezugsrechte auf Aktien der Primag
AG entsprechend den Bedingungen des bedingten Kapitals
gem. Beschluss der Hauptversammlung vom 16. Mai 2006 und
weitere 42.000 Bezugsrechte entsprechend den Bedingungen
des bedingten Kapitals gem. Beschluss der Hauptversammlung
vom 19. Juli 2007 eingerdumt.

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 18. September 2012
wurden die Betrdge der bedingten Kapitalien | und Il auf die
bisher ausgelibten Bezugsrechte beschrénkt. Eine weitere
Ausiibung von Bezugsrechten hiertiber hinaus ist nicht méglich.
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Bedingte Kapitalerhéhung
(,Bedingtes Kapital I11“ /
»Bedingtes Kapital Il 2008")

Bedingte Kapitalerh6hung
(,Bedingtes Kapital 1V*)

Der Beschluss der auf3erordentlichen Hauptversammlung vom
12. Dezember 2007 zur Erméchtigung zur Begebung von
Wandelschuldverschreibungen nebst gleichzeitiger Schaffung
eines bedingten Kapitals (Bedingtes Kapital IlI) und ent-
sprechender Satzungséanderung wurde in der Hauptver-
sammlung vom 1. September 2008 vollumfanglich aufgehoben.
Stattdessen wurde eine modifizierte Ermachtigung zur Ausgabe
von Wandelschuldverschreibungen im Gesamtnennbetrag von
bis zu EUR 8.500.000,00 und ein modifiziertes bedingtes
Kapital zu deren Unterlegung beschlossen. Das Grundkapital
wird im Zuge dessen um bis zu EUR 1.700.000,00 — eingeteilt
in 1.700.000 auf den Inhaber lautenden Stiickaktien — bedingt
erhoht (Bedingtes Kapital 111 2008). Diese bedingte Kapital-
erhéhung dient der Gewahrung von Wandlungsrechten bzw.
Wandlungspflichten nach Maf3gabe der Anleihebedingungen an
die Inhaber von Wandelschuldverschreibungen, die auf Grund
der Erméachtigung der Hauptversammlung vom 1. September
2008 bis zum 31. August 2013 von der Gesellschaft
ausgegeben werden. Die neuen Aktien nehmen vom Beginn
des Geschéftsjahres an am Gewinn teil, in dem sie durch Aus-
Ubung von Bezugsrechten entstehen. Die bedingte Kapital-
erhéhung ist am 11. September 2008 in das Handelsregister
eingetragen worden.

Bis zum Stichtag wurden keine Wandelschuldverschreibungen
der Gesellschaft aufgrund des Hauptversammlungsbeschlusses
vom 1. September 2008 emittiert.

Das Grundkapital der Gesellschaft ist um weitere EUR
204.250,00 bedingt erhdht durch Ausgabe von bis zu 204.250
Stlick neuen, auf den Inhaber lautenden Stlickaktien (Bedingtes
Kapital 1V). Das Bedingte Kapital IV dient der Sicherung von
Bezugsrechten aus Aktienoptionen, die aufgrund der
Erméachtigung der Hauptversammlung der Gesellschaft vom 18.
September 2012 bis zum 17. September 2017 an Vor-
standsmitglieder und Arbeitnehmer der Gesellschaft aus-
gegeben werden. Die bedingte Kapitalerhéhung wird nur inso-
weit durchgefuhrt, wie Bezugsrechte ausgegeben werden und
die Inhaber von Bezugsrechten von ihren Rechten Gebrauch
machen und die Gesellschaft nicht zur Erfillung von Bezugs-
rechteneigene Aktien gewahrt. Die aus der Ausubung dieser
Bezugsrechte hervorgehenden neuen Aktien nehmen vom
Beginn des Gesellschaftsjahres an, fir das zum Zeitpunkt der
AuslUbung des Bezugsrechts noch kein Beschluss der Haupt-
versammlung Uber die Verwendung des Bilanzgewinns gefasst
worden ist, am Gewinn teil.
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Eigene Anteile

Erwirtschaftetes
Konzerneigenkapital

Kapitalriicklage

Die in der Hauptversammlung vom 19. Juli 2007 erteilte
Erméchtigung des Vorstandes, mit Zustimmung des
Aufsichtsrates Aktien der PRIMAG AG zu erwerben, wurde in
der Hauptversammlung vom 18. November 2009 aufgehoben
und durch eine bis zum 17. November 2014 befristete
Erméachtigung ersetzt. Der Zweck des Erwerbs eigener Anteile
muss in der Erfullung von Bezugsrechten an Vorstands-
mitglieder und Arbeitnehmern liegen. Weiterhin kbnnen eigene
Aktien erworben werden, um andere Unternehmen oder
Beteiligungen zu erwerben bzw. sich mit diesen zusammen-
zuschlieBen, um die Aktien zu einem Preis wieder zu
verdul3ern, der den Borsenpreis der Aktien der Gesellschaft
zum Zeitpunkt der VeraufRerung nicht wesentlich unterschreitet
oder um die Aktien einzuziehen. Die Erméachtigung ist auf den
Erwerb von Aktien mit einem auf diese Aktien entfallenden
anteiligen Betrag des Grundkapitals von EUR 430.000,00
beschrankt (10% des am 18. November 2010 bestehenden
Grundkapitals). Der Erwerb kann tber die Borse oder mittels
eines an die Aktionare der Gesellschaft gerichteten tffentlichen
Kaufangebotes oder einer 6ffentlichen Aufforderung zur Abgabe
von Verkaufsangeboten vorgenommen werden. Dabei darf der
Kaufpreis den Eroffnungskurs an den drei Bodrsentagen vor
Eingehen der Verpflichtung zum Erwerb eigener Aktien um nicht
mehr als 10% Uber- oder unterschreiten.

Die eigenen Aktien sind mit einer Stlickzahl von 30.475 unver-
andert gegeniber dem Vorjahr. Aus dem Vorjahresbestand
wurden keine Aktien veraufRert. lhr Wert zum Bilanzstichtag
betragt T€ 30 und macht somit 0,7 % des Grundkapitals (T€
4.300) aus.

Das erwirtschaftete Konzerneigenkapital (TEUR 2.278) des
Vorjahres wurde durch den Konzernjahresiiberschuss des
Geschéftsjahres 2012/13 in Hohe von TEUR 398 erhoht und
durch eine Dividendenausschittung im September 2012 in
Hohe von TEUR 854 reduziert, so dass sich zum Ende des
Geschéaftsjahres ein erwirtschaftetes Eigenkapital in Hohe von
TEUR 1.822 ergibt.

Veranderungen der Kapitalriicklage haben sich im Geschafts-
jahr nicht ergeben.
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Ruckstellungen

Bei den Steuerriickstellungen handelt es sich um
Korperschaftsteuer und Solidaritatszuschlag fur das Jahr 2012.

Die sonstigen Riuickstellungen setzen sich wie folgt
zusammen:

Stand Stand
31.03.2012 Verbrauch Aufldsung Zufuhrung 31.03.2013
EUR EUR EUR EUR EUR
Aufsichtsratvergiitungen 10.500,00 8.600,00 1.900,00 600,00 600,00
Abschluss- und Priifungskosten 39.380,00 29.527,09 7.472,91 33.000,00 35.380,00
Rechts- und Beratungskosten 67.303,60 6.446,42 13.449,06 7.216,60 54.624,72
Ausstehende Baukosten 0,00 0,00 0,00 151.549,49 151.549,49
Baukosten (rechtsstrittige Ford.) 140.020,02 43.831,63 43.016,39 46.491,89 99.663,89
Schadensersatzforderungen 122.000,00 7.950,00 27.143,68 17.093,68 104.000,00
Gewabhrleistungsaufwand 0,00 0,00 0,00 53.346,70 53.346,70
Sonstige 22.494,67 1.136,08 15.040,08 4.359,20 10.677,71
Gesamt 401.698,29 97.491,22 108.022,12 313.657,56 509.842,51

Die Rickstellungen fiir Rechts- und Beratungskosten wurden
nach Abrechnung der Leistungen entsprechend verbraucht bzw.
sind fUr neue Rechtsstreitigkeiten neu gebildet worden.

Fur bereits Ubergebene Objekte wurden noch ausstehende
Baukosten zum Bilanzstichtag zuriickgestellt.
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Verbindlichkeitenspiegel Bei den vorstehend als kurzfristig klassifizierten Verbindlich-
keiten gegentiber Kreditinstituten handelt es sich Gberwiegend
um objektspezifische Immobilien- und Baufinanzierungen, die
grundséatzlich unbefristet sind und lediglich fir den Fall der
VerdulRerung des finanzierten Objektes die Rickzahlung
vorsehen. Der exakte zukinftige Rilckzahlungszeitpunkt ist
insofern nicht genau prognostizierbar. Aus Vorsichtsgrinden
erfolgte der Ausweis der betreffenden Verbindlichkeiten in der
Restlaufzeitkategorie bis zu einem Jahr.

31.03.2013 31.03.2012
Restlaufzeit Gesamt Restlauf- Gesamt
bis 1 bis Uber zeit bis
Art der Verbindlichkeit 1 Jahr 5 Jahre 5 Jahre 1 Jahr
1. Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten 1.566.346,31 3.171.763,78 2.892.415,76 7.630.525,85 6.074.600,78  12.298.513,77
2. Erhaltene Anzahlungen
auf Bestellungen 3.439.600,00 0,00 0,00 3.439.600,00 2.189.600,00 2.189.600,00
3. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 956.897,48 0,00 0,00 956.897,48 1.057.171,72 1.057.171,72
4. Verbindlichkeiten gegentiber
verbundenen Unternehmen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
5. Sonstige Verbindlichkeiten 135.047,63 0,00 0,00 135.047,63 414.001,23 414.001,23
Gesamt 6.097.891,42 3.171.763,78 2.892.415,76  12.162.070,96 9.735.373,73  15.959.286,72

Verbindlichkeiten gegenuber ~ Von den Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten sind
Kreditinstituten TEUR 7.631 durch Buchgrundschulden gesichert. Darlber
hinaus wurden fir Darlehen in Hohe von TEUR 5.305 samtliche
gegenwartige und kinftige Rechte und Forderungen, die der
Gesellschaft aus den jeweiligen Objekten zustehen, abge-
treten.

Sonstige Verbindlichkeiten Die zum Bilanzstichtag ausgewiesenen sonstigen Verbindlich-
keiten sind sdmtlich innerhalb eines Jahres féllig und bestehen
im Wesentlichen aus Verbindlichkeiten aus Steuern TEUR 3,
erhaltenen Mietkautionen TEUR 14, abgegrenzten Zins-
zahlungen TEUR 38, Verbindlichkeiten aus Lohn u. Gehalt
TEUR 62, Durchlaufende Posten/Geldtransit TEUR 11 und
Uberzahlungen von Mietern TEUR 2 sowie Verbindlichkeiten
gegeniiber WEG's TEUR 4 .
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Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése resultieren in Hohe von TEUR 10.205 aus
dem Verkauf von Immobilien sowie in H6he von TEUR 403 aus
Mieterlosen. Die Umsatzerlose werden ausschliel3lich in
Deutschland erzielt.

In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen werden im We-
sentlichen Ertrédge in Hohe von TEUR 108 aus der Auflésung
von Ruckstellungen, Mieterldse aus einer Bestandsimmobilie
der Primag Immobilien GmbH (TEUR 51), Versicherungs-
entschadigungen (TEUR 13) und Ertrdge aus Verwalter-
tatigkeiten (TEUR 11) ausgewiesen.

Innerhalb des Materialaufwands werden 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 Hand-
werkern erbracht werden. Hierin enthalten sind periodenfremde
Aufwendungen aus nachlaufenden Baukosten flr bereits
Uibergebene Objekte in Hohe von TEUR 7.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten insbe-
sondere Miet- und Leasingaufwendungen (TEUR 31), Grund-
stiicksaufwendungen (TEUR 86), Abschluss- und Prifung-
saufwendungen (TEUR 46), Kosten im Zusammenhang mit
dem Listing (TEUR 16), Aufsichtsratvergitungen (TEUR 34),
Gewabhrleistungsaufwand und strittige Baukosten (TEUR 192),
Kosten der Hauptversammlung (TEUR 35) sowie Rechts- und
Beratungskosten (TEUR 45). Periodenfremde Aufwendungen,
im Wesentlichen im Zusammenhang mit bereits Ubergebenen
Objekten, sind in Hohe von TEUR 78 angefallen.

Im Berichtsjahr sind keine auf3erordentlichen Aufwendungen
angefallen.

Die aktiven latenten Steuern wurden entsprechend der
Verminderung der steuerlichen Verlustvortrage ergebnis-
wirksam um TEUR 219 reduziert, so dass im Berichtsjahr ein
Gewinn in Hohe von TEUR 398 ausgewiesen wird.
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Kapitalflussrechnung

Haftungsverhaltnisse und
sonstige finanzielle
Verpflichtungen

Beschaftigte

Abschlusspriferhonorar

Vorstand

Aufsichtsrat

Bezlige des Aufsichtsrates

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

3. Sonstige Angaben

Es bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen aus Miet-,
Pacht- und Leasingvertragen in Héhe von TEUR 179.

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

Im Jahresdurchschnitt waren sieben Mitarbeiter (ohne Vor-
stand) im Konzern beschéftigt. Diese setzten sich aus sechs
Angestellten und einem gewerblichen Mitarbeiter zusammen.

Das Abschlusspriferhonorar fir Prifungsleistungen betragt fur
das Berichtsjahr TEUR 21.

Im Geschaftsjahr 2012/2013 wurde die PRIMAG AG durch den
Vorstand Herrn Gerd Esser, Kaufmann, Dusseldorf, vertreten.
Er hat fur seine Tatigkeit erfolgsunabhéngige Gesamtbezige in
Hohe von TEUR 251 erhalten.

Der Aufsichtsrat besteht aus folgenden Mitgliedern:

e Herr Friedemann Bruhn, Rechtsanwalt
(Vorsitz)

» Herr Christoph Freichel, Wirtschaftprifer / Steuerberater
(stellvertretender Vorsitz)

» Herr Stefan Ulrich Fleissner, Dipl.-Kfm.

Der Gesamtbetrag der Bezlige des Aufsichtsrates im Berichts-
jahr belauft sich auf TEUR 34.

Dusseldorf, den 27. Juni 2013

PRIMAG AG
Gerd Esser
-Vorstand-
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Disseldorfer StralRe
Disseldorf Oberkassel

Neubau von zwei eleganten Stadthausvillen mit jeweils rund 320 gm
Wohnflache

Baubeginn Q1 2011
Fertigstellung Q3 2012 bzw. Q2 2013
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Bestatigungsvermerk

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Prifung haben wir den folgenden unein-
geschrankten Bestéatigungsvermerk erteilt:

An die PRIMAG AG:

Wir haben den von der PRIMAG AG aufgestellten Konzernabschluss — bestehend aus
Konzernbilanz, Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, Konzernanhang, Kapitalfluss-
rechnung und Eigenkapitalspiegel — und den Konzernlagebericht flir das Geschéftsjahr vom
1. April 2012 bis 31. Marz 2013 gepruft. Die Aufstellung von Konzernabschluss und
Konzernlagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften liegt in der
Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefiihrten Prifung eine Beurteilung Uber den Konzern-
abschluss und den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmalfiiger
Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufiihren,
dass Unrichtigkeiten und Verst6RRe, die sich auf die Darstellung des durch den Konzern-
abschluss unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmafiiger Buchfiihrung und durch den
Konzernlagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich
auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der
Prufungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschéftstatigkeit und Uber das
wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen Uber mégliche
Fehler berticksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungs-
legungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fir die Angaben im
Konzernabschluss und Konzernlagebericht Gberwiegend auf der Basis von Stichproben
beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschlisse der in den Konzern-
abschluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der
angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsatze und der wesentlichen Ein-
schatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des
Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere
Prufung eine hinreichend sichere Grundlage fur unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung
der Grundsatze ordnungsmaliger Buchfihrung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der
Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem Konzernabschluss, vermittelt insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt die Chancen und Risiken der
zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Neuss, den 27. Juni 2013
KBHT Steuer- und Wirtschaftsberatung GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

M. Dust M. Thelen
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprtfer
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Dieser Geschéftsbericht enthalt zukunftsbezogene Aussagen, die Risiken
und Unsicherheiten unterliegen. Sie sind Einschétzungen des Vorstands
der PRIMAG AG und spiegeln dessen gegenwartige Ansichten hinsichtlich
zuklnftiger Ereignisse wider. Faktoren, die eine Abweichung bewirken
oder beeinflussen kénnen sind ohne Anspruch auf Vollstandigkeit z.B.: die
Entwicklung des Immobilienmarktes, Wettbewerbseinflisse, einschlieflich
Preisveranderungen oder regulatorische Mafnahmen. Sollten diese oder
andere Risiken und Unsicherheitsfaktoren eintreten oder sich die in den
Aussagen zu Grunde liegenden Annahmen als unrichtig herausstellen,
kdnnen die tatsachlichen Ergebnisse der PRIMAG AG wesentlich von
denjenigen abweichen, die in diesen Aussagen ausgedriickt oder impliziert
werden. Das Unternehmen Ubernimmt keine Verpflichtung solche
vorausschauenden Aussagen zu aktualisieren.
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