Konzernbilanz zum 31.12.2018
der
PANDION AG (PANDION-Gruppe), Im Mediapark 8, 50670 KélIn

Aktivseite Passivseite
Vorjahr Vorjahr
€ € T€ € € T€
A. Anlagevermégen A. Eigenkapital
. Immaterielle Vermégensgegenstande .  Kapital 2.500.000,00 2.500,0
1. entgeltlich erworbene gewerbliche Schutz-
rechte und &hnliche Rechte und Werte 40.361,00 79,3 1. Gewinnrucklagen
2. Markenrecht 188.888,00 2222 1. gesetzliche Riicklage 337.497,57 337,5
3. geleistete Anzahlungen 154.347,18 383.596,18 62,2 2. andere Gewinnrticklagen 3.294,43 33
340.792,00
Il.  Sachanlagen
1. Grundstiicke und Bauten 74.237.576,81 4.608,4 Ill.  Bilanzgewinn 85.273.040,91 65.601,8
2. andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung 3.667.737,15 4.209,4 IV. Ausgleichsposten fir nicht
3. geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 308.403,58 78.213.717,54 0,0 beherrschende Anteile 5.164.435,90 93.278.268,81 8.472,6
Ill.  Finanzanlagen B. Mezzaninekapitat 40.146.261,99 27.360,2
1. Anteile an assoziierten Unternehmen 22.500,00 22,5
2. Beteiligungen 1.008.805,78 501,3 C. Ruckstellungen
3.  Wertpapiere 259.006,68 1.290.312,46 0,0 1. Steuerrlickstellungen 13.874.691,65 16.785,1
18 2. sonstige Rickstellungen 19.372.256,81 33.246.948,46 20.170,2
B. Umlaufvermdgen D. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 497.341.850,67 420.888,9
. Vorrate .. durch Anzahlungen gedeckte
1. unfertige Projekte 727.582.575,10 563.025,3 Projektfinanzierungen -48.960.417,49 -104.336,1
/. erhaltene Anzahlungen -202.297.399,28 -138.058,6 448.381.433,18
525.285.175,82 2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 19.911.984,66 13.640,7
2. fertige Projekte 24.900,00 217,8 3. sonstige Verbindlichkeiten 4.345.372,08 472.638.789,92 8.724,1
3. geleistete Anzahlungen auf Vorréate 3.752.789,35 529.062.865,17 13.000,0
E. Rechnungsabgrenzungsposten Y 0,00 6,4
1. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande F. Passive latente Steuern. 16.929.577,01 15.042,0
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.311.338,49 2.335,7
2. Forderungen gegen assoziierte Unternehmen 0,00 46,1
3. sonstige Vermdgensgegenstande 20.148.429,97 23.459.768,46 15.400,9
lll.  Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten 72.165.706,23 133.693,5
.. durch Anzahlungen gedeckte
Projektfinanzierungen -48.960.417,49 23.205.288,74 -104.336,1
_575.727.922,37.
C. Rechnungsabgrenzungsposten . 624.297,64 166,8
656.239.846,19 _ 495.196,7 656.239.846,19 _ 495.196,7




Immaterielle Vermégensgegenstande
1. entgeltlich erworbene gewerbliche Schutzrechte
und &hnliche Rechte und Werte
a) EDV-Software
b) Lizenzen an gewerblichen Schutzrechten
c) Filmrechte

2. Markenrecht

3. geleistete Anzahlungen

Sachanlagen
1. Grundsticke und Bauten

2. andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung
a) Betriebs- und Geschéftsausstattung
b) GWG bis 410,00 € (vor 2007)
c) GWG-Sammelposten

3. geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

Finanzanlagen

1. Anteile an assoziierten Unternehmen
2. Beteiligungen

3.  Wertpapiere

der

Entwicklung des Konzern-Anlagevermdgens zum 31.12.2018

PANDION AG (PANDION-Gruppe), Im Mediapark 8, 50670 Kd&lIn

Anschaffungs- oder Herstellungskosten

Abschreibungen

Stand Stand Stand Stand Buchwert Buchwert
01.01.2018 Zugange Abgéange 31.12.2018 01.01.2018 Zugange Abgéange 31.12.2018 31.12.2018 Vorjahr
€ € € € € € € € € €
217.817,61 19.786,73 8.702,16 228.902,18 167.117,61 30.118,73 8.694,16 188.542,18 40.360,00 50.700,00
9.622,49 9.622,49 0,00 9.617,49 9.617,49 0,00 0,00 5,00
85.585,47 85.585,47 57.056,47 28.528,00 85.584,47 1,00 28.529,00
313.025,57 19.786,73 18.324,65 314.487,65 233.791,57 58.646,73 18.311,65 274.126,65 40.361,00 79.234,00
500.000,00 0,00 0,00 500.000,00 277.779,00 33.333,00 0,00 311.112,00 188.888,00 222.221,00
62.228,09 92.119,09 0,00 154.347,18 0,00 0,00 0,00 0,00 154.347,18 62.228,09
875.253,66 111.905,82 18.324,65 968.834,83 511.570,57 91.979,73 18.311,65 585.238,65 383.596,18 363.683,09
5.171.522,52  73.603.888,77 3.492.439,76  75.282.971,53 563.108,52 520.712,20 38.426,00 1.045.394,72| 74.237.576,81 4.608.414,00
5.349.087,67 202.048,20 38.423,20 5.512.712,67 1.383.960,52 694.981,20 37.918,20 2.041.023,52 3.471.689,15 3.965.127,15
4.923,58 4.923,58 4.923,58 4.923,58 0,00 0,00
590.809,44 63.127,46 10.148,28 643.788,62 346.512,44 111.376,46 10.148,28 447.740,62 196.048,00 244.297,00
5.944.820,69 265.175,66 48.571,48 6.161.424,87 1.735.396,54 806.357,66 48.066,48 2.493.687,72 3.667.737,15 4.209.424,15
0,00 308.403,58 0,00 308.403,58 0,00 0,00 0,00 0,00 308.403,58 0,00
11.116.343,21  74.177.468,01 3.541.011,24  81.752.799,98 2.298.505,06 1.327.069,86 86.492,48 3.539.082,44| 78.213.717,54 8.817.838,15
22.500,00 22.500,00 0,00 0,00 22.500,00 22.500,00
501.303,76 507.502,02 1.008.805,78 0,00 0,00 1.008.805,78 501.303,76
0,00 359.005,68 99.999,00 259.006,68 0,00 0,00 259.006,68 0,00
523.803,76 866.507,70 99.999,00 1.290.312,46 0,00 0,00 0,00 0,00 1.290.312,46 523.803,76
12.515.400,63 _ 75.155.881,53 3.659.334,89  84.011.947,27 2.810.075,63 1.419.049,59 104.804,13 4.124.321,09| 79.887.626,18 9.705.325,00
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit vom 01.01. - 31.12.2018

Umsatzerlose

Erhéhung des Bestands an unfertigen und fertigen Projekten

Gesamtleistung

sonstige betriebliche Ertrage

Materialaufwand

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung

Abschreibungen

a) aufimmaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermogens
und Sachanlagen

b) auf Umlaufvermdgen

sonstige betriebliche Aufwendungen

Ergebnis aus Anteilen an assoziierten Unternehmen

sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Zwischensumme (Ergebnis vor Steuern)

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

a) laufende Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

b) latente Steuern

Ergebnis nach Steuern

sonstige Steuern

Jahresuberschuss

Ergebnisvortrag

nicht beherrschende Anteile

Ausschuttung

Bilanzgewinn

PANDION AG (PANDION-Gruppe), Im Mediapark 8, 50670 K&In

der

2018
€ € V.H.

136.590.286,94 46,06
159.984.398,42 53,94
296.574.685,36 100,00
2.770.404,58 0,93
-215.500.477,12 -72,66
-9.706.125,59 -3,27
-1.448.943,06 -11.155.068,65 -0,49
-1.419.049,59 -0,48
-121.440,47 -1.540.490,06 -0,04
-17.181.765,02 -5,79
-46.074,32 -0,02
887.552,53 0,30
-16.293.581,12 -5,49
38.515.186,18 12,99
-7.610.282,81 -2,57
-1.887.563,84 -9.497.846,65 -0,64
29.017.339,53 9,78
253.920,82 0,09
29.271.260,35 9,87

65.601.826,08
-5.600.045,52
-4.000.000,00

85.273.040,91

46.573.074,99
-1.156.021,81
-4.000.000,00

65.601.826,08

2017

€ € V.H.
261.964.753,09 73,41
94.879.886,88 26,59
356.844.639,97 100,00
750.179,53 0,21
-293.351.030,00 -82,21
-8.120.148,84 -2,28
-1.169.570,68 -9.289.719,52 -0,33
-894.127,40 -0,25
0,00 -894.127,40 0,00
-13.113.813,23 -3,67
-950.344,81 -0,27
405.080,25 0,11
-9.716.120,34 -2,72
30.684.744,45 8,59
-12.935.674,66 -3,62
6.469.368,73 -6.466.305,93 1,81
24.218.438,52 6,78
-33.665,62 -0,01
24.184.772,90 6,77
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Konzern-Kapitalflussrechnung fiir die Zeit vom 01.01. - 31.12.2018

der

PANDION AG (PANDION-Gruppe), Im Mediapark 8, 50670 KélIn

Konzernjahresergebnis

Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermdgens

Zunahme der Ruckstellungen (inkl. passive latente Steuern)

Zunahme der Vorréate, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie
anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen, der erhaltenen
Anzahlungen - soweit nicht offen von den Vorréaten abgesetzt - sowie anderer Passiva,
die nicht der Investitions- und Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

Gewinn / Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen

Zinsaufwendungen / Zinsertrage

Ertragsteueraufwand

Ertragsteuerzahlungen

Cash-Flow aus laufender Geschéftstatigkeit

Einzahlungen aus Abgédngen von Gegenstanden des Sachanlagevermogens
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermdgen

tbernommene Verluste aus Anteilen an assoziierten Unternehmen
erhaltene Zinsen

Cash-Flow aus der Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz)Krediten

Einzahlungen aus der Aufnahme von Mezzaninekapital

Auszahlungen aus Eigenkapitalherabsetzungen von Gesellschaftern des Mutterunternehmens
gezahlte Dividenden an Gesellschafter des Mutterunternehmens

Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrungen fremder Gesellschafter

Auszahlungen aus Eigenkapitalherabsetzungen fremder Gesellschafter

gezahlte Zinsen

Cash-Flow aus der Finanzierungstatigkeit

zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds (Summe aus 11, 16 und 24)
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode

Finanzmittelfonds am Ende der Periode (Summe aus 25 und 26)

Finanzmittelbestand

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
abzgl. projektbezogene Bankverbindlichkeiten
Finanzmittelbestand

2018 2017
T€ T€ T€ T€
29.271 24.185
1.419 894
1.090 3.625
-96.069 -149.968
1.796 10.456
7.827 -91
46 950
15.406 9.311
9.498 6.466
-13.262 2.599
-42.978 -91.573
0 0
-79.428 -2.132
-46 -950
888 405
-78.586 -2.677
131.828 117.148
12.786 1.910
0 0
-4.000 -4.000
0 25
-8.908 -5.622
-16.294 -9.716
115.412 99.745
-6.152 5.495
29.358 23.863
23.206 29.358
31.12.2018 31.12.2017 Veranderung
T€ T€ T€
72.166 133.694 -61.528
-48.960 -104.336 55.376
23.206 29.358 -6.152




Entwicklung des Konzerneigenkapitals zum 31.12.2018

der

PANDION AG (PANDION-Gruppe), Im Mediapark 8, 50670 K&ln

Eigenkapital des Mutterunternehmens

Nicht beherrschende Anteile

(Korrigiertes) Gezeichnetes Kapital Ricklagen Nicht
beherrschende Auf nicht Konzern-
Konzernjahres- Anteile vor beherrschende eigenkapital
Gezeichnetes Kapital Gewinnriicklagen uberschuss / Summe Eigenkapital- Anteile Auf nicht Summe
-fehlbetrag, differenz aus entfallende beherrschende
Summe Summe der dem Waéhrungs- Eigenkapital- Anteile
nach § 272 satzungs- andere Mutterunter- umrechnung differenz aus entfallende
Stamm- Vorzugs- gesetzliche  Abs. 2 Nr. maBige Gewinn- Gewinn-/ nehmen und Waéhrungs- Gewinne /
aktien aktien Riicklage 4 HGB Ricklagen  ricklaaen Summe Verlustvortrag zuzurechnen ist Jahresergebnis umrechnung Verluste
€ € € € € € € € € € € € € € € € €

Stand am 01.01.2018 2.500.000 2.500.000 337.498 0 0 3.294 340.792 340.792 65.601.826 0 68.442.618 8.472.577 0 8.472.577 76.915.195
Kapitalerhéhung / -herabsetzung z. B.:

Ausgabe von Anteilen + + 0 0 0 + 0 0

Erwerb / VerauBerung eigener Anteile 0 +/- +/- +/- 0 0 0 +/- 0 0

Einziehung von Anteilen - - 0 0 0 0

Kapitalerhéhung aus G itteln + + 0 - - - - 0 0 0 + 0 0
Einforderung / Einzahlung bisher nicht
eingeforderter Einlagen + + 0 0 0
Einstellung in / Entnahmen aus Riicklagen +/- +/- +/- +/- 0 0 +/- 0 0 0
Ausschittung - 0 0 -4.000.000 -4.000.000 +1/- 0 -4.000.000
Wahrungsumrechnung 0 +/- 0 0
sonstige Veranderungen +/- 0 0 0 -3.670.308 -5.210.003 -8.880.311 -8.880.311
Anderungen des Konsolidierungskreises +/- +/- 0 +/- +/- +/- +/- 0 0 +/- +/- 0 -27.875 +/- +/- -27.875 -27.875
Konzernjahrestiiberschuss / -fehlbetrag +/- +/- +/- +/- 0 0 +/- 23.671.215 23.671.215 5.600.045 5.600.045 29.271.260
Stand am 31.12.2018 2.500.000 2.500.000 337.498 0 0 3.294 340.792 340.792 61.601.826 23.671.215 88.113.833 4.774.394 390.042 5.164.436 93.278.269

Herr Reinhold Knodel halt eine Beteiligung in Hohe von 6 % an der PANDION Real Estate GmbH, 6 % an der PANDION Belvedere Projektverwaltungs GmbH sowie 0,38 % an der PANDION Klostergarten GmbH & Co. KG.
Die PANDION AG hélt eine Beteiligung von 94 % an der PANDION Real Estate GmbH; samtliche Anteile an der PANDION AG werden von Herrn Reinhold Knodel gehalten.




Konzernanhang
fir das Geschaftsjahr 2018
der
PANDION AG
(PANDION-Gruppe)
Im Mediapark 8
50670 Koln

Gliederung

VI.

VII.

VIII.

Allgemeine Angaben

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Konsolidierungsgrundséatze

Angaben zu Konsolidierungsmethoden

Erlauterungen zur Konzernbilanz

Erlauterungen zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

Nachtragsbericht

Sonstige Angaben



I. Allgemeine Angaben

Der Konzernabschluss der PANDION AG mit Sitz in Koln, eingetragen im Handelsregister B des
Amtsgerichtes Kéln, HRB 61156, wird auf der Grundlage der gesetzlichen Vorschriften unter
Beachtung der Grundsatze ordnungsmalRiger Buchfihrung erstellt. Die Gliederung der Konzern-
bilanz und der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt nach den Bestimmungen der § 266
bzw. § 275 HGB.

Der Konzernabschluss wird grundsatzlich unter Beachtung des Standards des Deutschen Rech-
nungslegungs Standards Committee e. V. (DRSC) aufgestellt.

Der Konzernabschluss wird auf den Stichtag des Jahresabschlusses des Mutterunternehmens,
der den Abschlussstichtagen samtlicher Konzerngesellschaften entspricht, aufgestellt.

Il. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden entsprechen den handelsrechtlichen Vorschriften.

Immaterielle Vermdgensgegenstadnde werden, soweit gegen Entgelt erworben, zu Anschaffungs-
kosten aktiviert und entsprechend ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer linear abgeschrieben.

Die Zugédnge zum Sachanlagevermogen werden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bilan-
ziert. Das Sachanlagevermdgen wird in der Regel entsprechend der voraussichtlichen Nutzungs-
dauer linear abgeschrieben. Die Abschreibung geringwertiger Vermégensgegenstande orientiert
sich an den geltenden steuerlichen Regelungen.

Die Finanzanlagen werden mit den Anschaffungskosten oder den fortgefiihrten Buchwerten aus-
gewiesen.

Die Bewertung der Vorrate erfolgt zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten unter Beachtung des
Niederstwertprinzips und nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung. Fremdkapitalzinsen wer -
den gemal § 255 Abs. 3 Satz 2 HGB aktiviert. Soweit gemal § 252 Abs. 2 HGB zulassig, werden
bereits erwirtschaftete Margenbestandteile im Rahmen einer Teilgewinnrealisierung aktiviert. Des

Weiteren werden angemessene Teile projektbezogener Gemeinkosten aktiviert.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande werden zu Anschaffungskosten oder einem
niedrigeren Stichtagswert angesetzt. Die Wertberichtigungen werden unter dem Gesichtspunkt
des kaufméannischen Vorsichtsprinzips in ausreichendem Umfang gebildet.

Flussige Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Ausgaben vor dem Bilanzstichtag werden als aktive Rechnungsabgrenzungsposten abgegrenzt,
soweit sie Aufwand fir eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.



Das Eigenkapital ist zum Nennwert angesetzt.

Nachrangdarlehen und stille Beteiligungen, die neben einer festen Verzinsung auch variabel ver-
gutet werden, werden als Mezzaninekapital mit ihnrem Nennwert ausgewiesen.

Fur drohende Risiken und ungewisse Verbindlichkeiten werden Rickstellungen gebildet.
Rickstellungen und Verbindlichkeiten werden mit ihren Erfullungsbetragen angesetzt.

Fiur zwischen steuerlichen und handelsrechtlichen Wertansatzen bestehende Differenzen, die sich
in spateren Wirtschaftsjahren voraussichtlich ausgleichen, werden latente Steuern abgegrenzt.
Des Weiteren werden latente Steuerbetrage fur Differenzen bei Anwendung der Neubewertungs-
methode im Rahmen von Erstkonsolidierungsvorgédngen passiviert.

Unter ,Zinsen und ahnliche Aufwendungen® werden auch projektbezogene Bankenzinsen ausge-
wiesen. Eine Aktivierung erfolgt bei Vorliegen der Voraussetzungen im Rahmen der Ermittiung
des Postens ,Bestandsveranderungen®.

Il. Konsolidierungsgrundséatze

Zum 31.12.2018 wurden alle Gruppengesellschaften, deren Anteile zum 31.12.2018 von der
PANDION AG als Konzernobergesellschaft bzw. Herrn Reinhold Knodel unmittelbar oder mittelbar
mehrheitlich gehalten wurden, im Wege der Vollkonsolidierung einbezogen. Auf den Ausweis von
Ergebnisanteilen von Minderheitsgesellschaftern wurde im Falle des Minderheitsgesellschafters
Reinhold Knodel wegen Personenidentitat verzichtet.

Bei der Abgrenzung des Konsolidierungskreises wurde das Stetigkeitsprinzip beachtet. Der Konso-
lidierungskreis hat sich gegentiber dem Vorjahr wie folgt geandert:

Im Geschaftsjahr wurden zum einen die in 2018 von der PANDION Real Estate GmbH und der
PANDION Vertriebsgesellschaft mbH zu 94,9 % erworbene Tochtergesellschaft PANDION Kron-
prinzenpark GmbH & Co. KG sowie die zu 100,0 % von der PANDION Real Estate GmbH ange-
kaufte Tochtergesellschaft PANDION Alsdorfer StraRe GmbH & Co. KG einbezogen. Zum anderen
wurde die von der PANDION Real Estate GmbH und der PANDION Vertriebsgesellschaft mbH zu
jeweils 50 % gegriindete PANDION Anzinger StraBe Gewerbe GmbH & Co. KG erstmalig in den
Konsolidierungskreis einbezogen. Die Erstkonsolidierung erfolgte jeweils zum Grindungszeitpunkt
bzw. zum Zeitpunkt des Anteilserwerbs.

Vollkonsolidierte Unternehmen

Folgende 48 Unternehmen wurden zum 31.12.2018 im Wege der Vollkonsolidierung in den Kon-
zernabschluss einbezogen:



konzernrechtlicher Anteile Sitz

Status in %

PANDION AG Muttergesellschaft Kdln
PANDION Real Estate GmbH* Tochtergesellschaft 94,00 Koéln
PANDION Vertriebsgesellschaft mbH Tochtergesellschaft 100,00 K@In
PANDION Servicegesellschaft mbH Tochtergesellschaf 100,00 K@In
PANDION Desigh GmbH Tochtergesellschaft 100,00 K@In
PANDION Innovation AG Tochtergesellschaft 51,00 Koéln
PANDION Projektmanagement GmbH Tochtergesellschaft 100,00 K@In
SIEBENGEBIRGE Projektgesellschaft mbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Grunwald
PANDION Projektverwaltungsgesellschaft mbH Enkelgesellschaft 100,00 Grunwald
PANDION Gallwitz GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Monheim
PANDION Gallwitz Projektverwaltungs GmbH Enkelgesellschaft 100,00 Monheim
PANDION VISTA GmbH & Co. KG** Enkelgesellschaft 100,00 Koéln
PANDION VISTA Projektverwaltungs GmbH** Enkelgesellschaft 100,00 K@In
PANDION lIsarBelle GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00  Grinwald
PANDION Belvedere GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Kaoélin
PANDION Belvedere Projektverwaltungs GmbH* Enkelgesellschaft 94,00 Kodln
PANDION lIsolden GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Kaoélin
PANDION lIsolden Projektverwaltungs GmbH Enkelgesellschaft 100,00 Monheim
PANDION Office drei GmbH Enkelgesellschaft 100,00 Monheim
PANDION Office vier GmbH Enkelgesellschaft 100,00  Grinwald
PANDION LQC 5 GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Monheim
PANDION Klostergarten GmbH & Co. KG*** Enkelgesellschaft 93,96 Monheim
PANDION Klostergarten Projektverwaltungs GmbH Enkelgesellschaft 100,00 Monheim
PANDION ArnulfstraBe GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00  Grinwald
PANDION Schéaringerstrae GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Grunwald
PANDION Beuthstrale GmbH Enkelgesellschaft 94,00 Zossen
PANDION | GmbH Enkelgesellschaft 100,00 Monheim
PANDION Flux Verwaltungs GmbH Enkelgesellschaft 100,00 Monheim
PANDION IIl GmbH Enkelgesellschaft 100,00  Grinwald
PANDION Flux Projektgesellschaft mbH & Co. KG Enkelgesellschaft 75,00 Monheim
PANDION Franziskanerkloster GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Monheim
PANDION DeroystraRe GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Grunwald
PANDION WallstraRe GmbH Enkelgesellschaft 94,00 Zossen
PANDION Conrad 29 GmbH Enkelgesellschaft 94,00 Zossen
PANDION IV GmbH Enkelgesellschaft 100,00 Kaoln
PANDION Zollhafen GmbH Enkelgesellschaft 100,00 Monheim
PANDION VI GmbH Enkelgesellschaft 100,00 Zossen
PANDION VII GmbH Enkelgesellschaft 100,00 Zossen
PANDION VIII GmbH Enkelgesellschaft 100,00 Kdln
PANDION IX GmbH Enkelgesellschaft 100,00 Koln
PANDION X GmbH Enkelgesellschaft 100,00 Koln
PANDION XI GmbH Enkelgesellschaft 100,00 Koéln
PANDION XII GmbH Enkelgesellschaft 94,00 Zossen
PANDION | Projektgesellschaft mbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Kaoélin
PANDION Ehrenveedel GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 94,90 Monheim
PANDION Kronprinzenpark GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 94,90 Monheim
PANDION Alsdorfer Strale GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Monheim
PANDION Anzinger StralBe Gewerbe GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Grunwald

* die restlichen 6 % werden von Herrn Reinhold Knodel, dem 100 %igen Anteilseigner der PANDION AG, gehalten
**  die Gesellschaften haben im Méarz 2019 ihren Sitz nach Zossen verlegt
*** 0,38 % werden von Herrn Reinhold Knodel, dem 100 %igen Anteilseigner der PANDION AG, gehalten



Assoziierte Unternehmen
Zum 31.12.2018 werden die HOCHTIEF PANDION Oettingenstralle GmbH & Co. KG, Essen, und
die HOCHTIEF PANDION OettingenstraBe Verwaltungs-GmbH, Essen, nach 88 311, 312 HGB als

assoziierte Unternehmen bertcksichtigt. Die PANDION Real Estate GmbH ist jeweils mit 50 % an
den Gesellschaften beteiligt.

IV. Angaben zu Konsolidierungsmethoden

Kapitalkonsolidierung

Die Kapitalkonsolidierung wurde im Einklang mit 8 301 HGB zum Zeitpunkt der erstmaligen Ein-
beziehung vorgenommen. Bei Erwerbsvorgangen nach dem 31.12.2009 erfolgt die Kapitalkon-
solidierung nach der Neubewertungsmethode. Assoziierte Unternehmen werden in der Konzern-
bilanz nach der Buchwertmethode (8§ 312 Abs. 1 Satz 1 HGB) angesetzt.

Schuldenkonsolidierung

Die konzerninternen Schuldverhaltnisse wurden durch Konsolidierung eliminiert.

Eliminierung von Zwischenergebnissen

Zwischenergebnisse werden grundsatzlich eliminiert. Im Geschaftsjahr 2018 sind keine elimi-
nierungspflichtigen Zwischenergebnisse angefallen.

Aufwands- und Ertragskonsolidierung

Die konzerninternen Leistungsbeziehungen wurden in der Weise konsolidiert, dass Umsatzerlése
und Dienstleistungserldése mit Materialaufwendungen und mit sonstigen betrieblichen Aufwendun-
gen verrechnet wurden. Gleiches gilt fir die Verrechnung der Zinsertrage mit den Zinsaufwen-

dungen, auch soweit letztere Bestandteil der Herstellungskosten sind.

Soweit im Geschéaftsjahr in den Einzelabschlissen Beteiligungsertrdge von Gruppenunternehmen
erfasst worden sind, wurden diese im Rahmen des Konzernabschlusses eliminiert.

-10 -



Latente Steuern

Der Ausweis latenter Steuern resultiert zum einen aus der Bericksichtigung handelsrechtlicher
Teilgewinnrealisierungen und Differenzen zwischen handels- und steuerbilanziellen Wertansatzen
auf Ebene der Einzelabschlisse und zum anderen aus der Neubewertung von Vermodgenswerten
im Zuge von Erstkonsolidierungen. Diese werden auf Basis unternehmensindividueller Steuersatze
ermittelt.

Assoziierte Unternehmen

Assoziierte Unternehmen werden gemald § 312 Abs. 1 Satz 2 HGB mit dem Buchwert einbezogen.

V. Erlauterungen zur Konzernbilanz

Aktiva

Anlagevermdgen

Die Entwicklung des Anlagevermdgens einschlie3lich der hierauf im Geschaftsjahr vorgenom-
menen Abschreibungen ist im gesonderten Konzernanlagespiegel als Bestandteil des Konzern-
anhangs dargestellt.

Unter den immateriellen Vermodgensgegenstanden sind EDV-Software und @hnliche Rechte
ausgewiesen, die entsprechend ihrer voraussichtlichen wirtschaftlichen Nutzungsdauer von in
der Regel 3 Jahren abgeschrieben werden.

Das Recht zur Nutzung des Markenname ,PANDION® wird Uber die voraussichtliche Nutzungs-
dauer von 15 Jahren abgeschrieben.

Die Sachanlagen beinhalten im Wesentlichen die in 2018 in den Bestand tbernommenen Grund-
stiicke und Geschéaftsbauten der Projekte Albertussee in Dusseldorf und Kronprinzenpark in Bonn.
AuR3erdem beinhalten die Sachanlagen die Einheiten des Boardinghouses in Minchen mit einer
Abschreibungsdauer von bis zu 33 1/3 Jahren und andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsaus-
stattung. Die Abschreibung von Mietereinbauten erfolgt Gber die Dauer des Mietvertrages. Die
anderen Anlagen sowie die Gegenstdnde im Bereich der Betriebs- und Geschaftsausstattung
werden nach der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer von mehr als 1 bis 15 Jahren abge-
schrieben. Ein in 2017 angeschafftes Flugzeug wird Uber eine Nutzungsdauer von 19 Jahren
abgeschrieben.
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Geringwertige Vermogensgegenstande bis zu einem Wert von 250,00 € werden - sofern sie selbst-
standig nutzbar sind - im Zugangsjahr voll abgeschrieben und bei einem Wert von 250,01 € bis
1.000,00 € in einen uber die Dauer von 5 Jahren abzuschreibenden Sammelposten eingestellt.

Umlaufvermadgen

Zum Bilanzstichtag wurden beim Vorratsvermdgen gemaf § 252 Abs. 2 HGB Teilgewinnrealisie-
rungen fir mehrere Projekte vorgenommen, da bei der hier vorliegenden langfristigen Fertigung
anderenfalls der Konzernjahresabschluss kein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes
Bild der VermoOgens-, Finanz- und Ertragslage vermittelt. Die nach maf3geblichen Literaturauffas-
sungen an eine Teilgewinnrealisierung zu stellenden Anforderungen kénnen als erflllt angesehen
werden. Hierbei wurden von der erwarteten Marge - orientiert am Bauten- und Verkaufsstand -
Abschlage fur Kaufpreisnachlasse, Garantieleistungen und Baukostensteigerungen sowie eines
Sicherheitsabschlags vorgenommen sowie eine Rickstellung fir latente Steuern gebildet.

Des Weiteren werden Fremdkapitalzinsen gemaf § 255 Abs. 3 Satz 2 HGB aktiviert.

Im Rahmen der Vorratsbewertung werden des Weiteren angemessene projektbezogene Teile der
Gemeinkosten aktiviert.

Unter den Vorraten werden auch die im Rahmen der Erstkonsolidierungen in 2018 und den Vorjah-
ren in Hohe von insgesamt 47,4 Mio. € ermittelten Differenzen aus der Neubewertung (vor latenten
Steuern) der erworbenen Grundstlicke ausgewiesen.

Die erhaltenen Anzahlungen werden offen von den unfertigen Projekten abgesetzt.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (im Wesentlichen Restkaufpreisraten fir
fertiggestellte und bereits bergebene Einheiten) wurden - sofern erforderlich - wertberichtigt.

Die in der Position sonstige Vermdgensgegenstande zusammengefassten Forderungen beinhal-
ten im Wesentlichen Darlehensgewahrungen und Steuererstattungsanspriiche (Ertragsteuer sowie
Umsatzsteuer). Unter den Darlehen werden u. a. Forderungen mit marktiblicher Verzinsung gegen
den Alleingesellschafter des Mutterunternehmens in Héhe von insgesamt 8.934 T€, gegen Unter-
nehmen, die diesem Gesellschafter zuzurechnen sind, mit 1.656 T€ sowie gegen nicht
beherrschende Gesellschafter in Hohe von 3.043 T€ ausgewiesen. Die Restlaufzeit hierfur betragt
voraussichtlich mehr als 1 Jahr.

Die Bankguthaben wurden unter offener Absetzung der durch erhaltene Anzahlungen von Erwer-
bern gedeckten Projektfinanzierungen ausgewiesen. Die Guthaben unterliegen zu weit Uberwie -
genden Teilen Verfugungsbeschrankungen (erhaltene Anzahlungen).

Im Rechnungsabgrenzungsposten sind im Wesentlichen KFZ-Leasing-Sonderzahlungen sowie

vorausgezahlte Wartungs-, Kreditbearbeitungsgebiihren, Messe- und Veranstaltungsaufwendun-
gen enthalten.
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Passiva

Eigenkapital

Das Grundkapital der Aktiengesellschaft von 2.500.000,00 € ist eingeteilt in 2.500.000 nennwert-
lose auf den Inhaber lautende Stiickaktien.

Die Entwicklung des Konzerneigenkapitals ist in einer gesonderten Entwicklung des Konzern-
eigenkapitals dargestelit.

Mezzaninekapital

Unter dieser Position werden zum Bilanzstichtag stille Beteiligungen von Investoren ausgewiesen,
die neben einer festen Verzinsung ihrer Einlage auch eine Beteiligung am Ergebnis des jeweiligen
Projektes erhalten. Des Weiteren werden als Mezzaninekapital auch die mit Rangricktritt versehe-
nen Darlehen privater und institutioneller Geldgeber ausgewiesen, die sowohl fest verzinst als
auch in Abhangigkeit vom Projektgewinn variabel vergitet werden.

Rickstellungen

Die Steuerriickstellungen umfassen die Nachzahlungsverpflichtungen fir Steuern vom Einkom-
men und vom Ertrag fur die Geschaftsjahre 2017 und 2018.

Die Position sonstige Rickstellungen beinhaltet insbesondere Riickstellungen fiir Verpflichtun-
gen aus Gewahrleistungsanspriichen, fur Prifungs- und Beratungsleistungen, fir Urlaubsanspru-
che, noch nicht abgerechnete Leistungen von Vorunternehmen - insbesondere auch fur fertige
Projekte - sowie die voraussichtlichen Aufwendungen fir Rechtsstreitigkeiten mit Vorunterneh-
mern, Erwerbern, Wohnungseigentimergemeinschaften etc.

Verbindlichkeiten
Unter den sonstigen Verbindlichkeiten werden im Wesentlichen Darlehensgewé&hrungen von

privaten Kapitalgebern oder fremden Dritten (2.282 T€), Restkaufpreisverbindlichkeiten aus
Anteilserwerben (1.296 T€) sowie Steuerverbindlichkeiten (477 T€) ausgewiesen.
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In dem nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel sind die einzelnen Verbindlichkeiten nach den
Restlaufzeiten aufgegliedert.

Angaben zu den Restlaufzeiten

gesamt Restlaufzeiten
davon mehr als
bis zu 1 Jahr Uber 1 Jahr 5 Jahre
€ € € €

1. Verbindlichkeiten gegeniiber

Kreditinstituten 497.341.850,67 271.100.467,91 226.241.382,76 2.329.578,28
abzgl. durch Anzahlungen

gedeckte Projektfinanzierungen -48.960.417,49 -28.319.849,06 -20.640.568,43

verbleibender Saldo 448.381.433,18 242.780.618,85 205.600.814,33 2.329.578,28

2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

3. sonstige Verbindlichkeiten

(316.552.805,32)

19.911.984,66

(13.640.668,44)

4.345.372,08

(8.724.130,02)

(151.581.921,64)

19.911.984,66

(8.686.268,44)

3.234.350,81

(8.724.130,02)

(164.970.883,68)

0,00

(4.954.400,00)

1.111.021,27
(0,00)

(2.459.388,94)

gesamt

472.638.789,92
(338.917.603,78)

265.926.954,32
(168.992.320,10)

206.711.835,60
(169.925.283,68)

2.329.578,28
(2.459.388,94)

Klammerwerte: Vorjahr

Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten sind im vollem Umfang durch Grundschulden,
Abtretung von Kaufpreisen, Verpfandung von Margen und Birgschaften besichert.

Passive latente Steuern
Unter dem Posten Passive latente Steuern werden die passivierten Ertragsteuerlatenzen in
Zusammenhang mit differierenden Wertansatzen aus Teilgewinnrealisierungen und Neubewer -

tungen im Rahmen der Erstkonsolidierung (ggf. unter Berticksichtigung von Anpassungen)
ausgewiesen.
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Die latenten Steuern wurden auf Basis der tatsachlichen (derzeit gultigen) Steuersatze kalkuliert:

Steuerart: Steuersatz:
Kdrperschaftsteuer inkl. Solidaritatszuschlag 15,82 %
Gewerbesteuer Koln 16,63 %
Gewerbesteuer Miinchen 17,15 %
Gewerbesteuer Berlin 14,35 %
Gewerbesteuer Zossen 7,00 %
Gewerbesteuer Monheim 8,75 %
Gewerbesteuer Grinwald 8,40 %

Zum Bilanzstichtag werden passive latente Steuern in Hohe von 16.930 T€ (Vj. 15.042 T€) aus-
gewiesen; die Veranderung im Geschaftsjahr betragt 1.888 T€.

VI. Erlauterungen zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerl6se werden in folgenden Unternehmensbereichen generiert:

Betrag in €
Bautrdgerumsatze (inkl. Erlésschmélerungen) 127.754.880,00
Verkauf Teilgrundstiick 2.832.306,00
Vermittlungsumsétze 39.904,66
Umsétze aus Verwaltungsdienstleistungen 705.150,73
Vermietungsumsétze 4.592.830,18
Umséatze Boardinghouse 550.484,89
sonstige Umsétze 114.730,48

136.590.286,94

Die Bestandsveranderungen beinhalten auch bereits erwirtschaftete Margenbestandteile (jeweils
unter Beriicksichtigung von Sicherheitsabschlagen etc.).

Ertrdge und Aufwendungen von aulRergewdhnlicher GréRenordnung bzw. wesentliche, die
vorhergehenden Geschaftsjahren zuzuordnen sind, haben sich im Geschaftsjahr nicht ergeben.

Zinsanteile wurden unter dem Posten Zinsen und &hnliche Aufwendungen erfasst, auch soweit
diese als Herstellungskosten aktiviert wurden.

Im Rahmen der Position Steuern vom Einkommen und vom Ertrag werden die Ertragsteuer-
belastungen des Geschaftsjahres sowie latente Steuerbetrdge erfasst.
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VIl. Nachtragsbericht

Es haben sich keine berichtspflichtigen Sachverhalte ergeben.

VIII. Sonstige Angaben

Aus in Projektierung befindlichen Bauprojekten erwartet die Gruppe kinftig Umsatzerlése von
ca. 2.138.000 T€. Hierflr wurden bereits Anzahlungen im Volumen von 202.297 T€ vereinnahmt.
Basierend auf den Erfahrungen der Vergangenheit ist mit einer plangemafRen Fertigstellung und
Ubergabe der Bauprojekte sowie mit nur marginalen Einnahmeausfallen zu rechnen, so dass der
Konzern von einer nahezu vollstdndigen Realisierung der schwebenden Geschafte ausgeht.
Etwaige Unterdeckungen zeichnen sich derzeit nicht ab.

Das Honorar des Abschlussprifers fir alle Konzerngesellschaften betrug fir 2018 insgesamt
300 T€ und entfallt auf folgende Leistungsbereiche:

Abschlussprifungsleistungen 220 T€,
andere Bestéatigungsleistungen 15 TE,
Steuerberatungsleistungen 65 T€.

Im Geschaftsjahr 2018 wurde die Geschaftsfihrung der PANDION AG als Obergesellschaft der
PANDION-Gruppe durch den Vorstand wahrgenommen. Als Vorstand ist Herr Reinhold Knodel,
Kaufmann, im Handelsregister eingetragen.

Der Aufsichtsrat der Gesellschaft hat sich im Geschaftsjahr 2018 wie folgt zusammengesetzt:

Herr Joachim Plesser (Vorsitzender),
Herr Prof. Klaus O. Fruhner,
Herr Friedhelm Keck.

In 2018 waren durchschnittlich 112 Arbeitnehmer bei den Gesellschaften der PANDION-Gruppe
tatig. Von den Arbeitnehmern waren durchschnittlich 62,50 mannlichen und 49,50 weiblichen
Geschlechts.

Von der Schutzklausel gemald § 286 Abs. 4 HGB wurde im Hinblick auf die Angaben zu den

Bezligen der Geschaftsfihrungs- und Aufsichtsorgane (8§ 314 Abs. 1 Nr. 6a HGB) Gebrauch
gemacht.
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Zum 31.12.2018 bestanden in den Folgejahren zu erfullende sonstige finanzielle Verpflich-
tungen fur die nachsten 5 Jahre aus wesentlichen Leasing- und Mietvertragen in Hohe von
ca. 6.520 T€ und aus sonstigen Vertragen (z. B. Bankbearbeitungsgebiihren, Grundsticks-
ankaufen und Ankauf von Sachanlagen) in Hohe von ca. 132.660 T€.

Aus dem Bilanzgewinn soll eine Gewinnausschittung in H6he von 4.000 T€ vorgenommen wer-
den. Der verbleibende Bilanzgewinn soll auf neue Rechnung vorgetragen werden.
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Konzernlagebericht
fir das Geschaftsjahr 2018
der
PANDION AG
(PANDION-Gruppe)
Im Mediapark 8
50670 Kdln

1. Grundlagen des Konzerns

Die PANDION-Gruppe erstellt als Bautragerunternehmen derzeit an den Standorten Disseldorf,
Kdln, Minchen und Berlin sowie in Bonn und Mainz individuelle Wohneinheiten mit gehobener
Ausstattung, die an Einzelerwerber, private und institutionelle Investoren veraul3ert werden. Des
Weiteren werden an einzelnen Standorten auch ausgewéhlte Gewerbeprojekte in Ergédnzung zur
Wohnbebauung realisiert.

Ergéanzt werden die Bautragertatigkeiten durch eine gruppeneigene Vertriebsgesellschaft und
einen Anbieter fir die einer Immobilieninvestition nachgelagerten Téatigkeiten, wie Miet- und WEG-
Verwaltung sowie sonstige Serviceleistungen. Des Weiteren wird in Minchen ein Boardinghouse
betrieben.

Die PANDION-Gruppe hat ihren Hauptsitz in K6ln und unterhélt Niederlassungen in Minchen,

Berlin, Zossen, Griinwald und Monheim. Anfang 2019 wurde eine weitere Niederlassung in
Stuttgart gegriindet.

2. Wirtschaftsbericht

2.1 Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen sowie
Geschaftsverlauf

a) Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Die Konjunktur in Deutschland zeigte sich in 2018 mit einem preisbereinigten Wachstum des BIP
von 1,5 % weiterhin robust.
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b) Branchenbezogene Entwicklung

Auch im Geschaftsjahr 2018 haben sich im gesamten Immobiliensektor die in den Vorjahren
feststellbaren Wachstumstendenzen weiterhin auf hohem Niveau stabilisiert, da Investoren und
private Anleger haufig Immobilieninvestitionen den derzeit renditeschwachen oder unsicheren
Geld- oder Aktienanlagen vorziehen. Begunstigt wird das positive Investitionsklima auch durch die
derzeit anhaltend niedrigen Zinsen am Refinanzierungsmarkt. Infolge der starken Nachfrage nach
wertbestandigen Immobilieninvestitionen kommt es zu steigenden Preisen auf der Beschaffungs-
seite (Grundstucke und Baukosten) und insbesondere auch zu einer Angebotsverknappung bei
Grundsttcken.

2.2 Geschaftsverlauf und Lage

Ertragslage im Geschaftsjahr

Im Geschaéftsjahr hat die PANDION-Gruppe Umsatzerlose (abzgl. Erlosschmalerungen) in Hoéhe
von insgesamt 136.590 T€ erzielt. Diese entfallen im Wesentlichen auf folgende Projekte:

Anzahl der Ubergebene
Art des Einheiten Einheiten im Umsatz im

Projekt Lage Projektes insgesamt Geschaftsjahr | Geschaftsjahr
Klosterhofe KdIn Wohnbau 137 44 15.793 T€
BeuthstraRe Berlin Wohnbau 256 11 4.942 T€
DeroystralRe Minchen Wohnbau 81 81 46.246 T€
Flux Dusseldorf Gewerbe 1 1 51.942 T€
PANDION VII Hotel Berlin Gewerbe 1 1 8.800 T€
Franziskanerkloster

— Wohnen Dusseldorf Grundstuck 2 2 2.832 T€

Die prognostizierten Umsatze konnten nicht erreicht werden, da das Projekt Arnulfstral3e entgegen
den Planungen erst Anfang 2019 lbergeben werden konnte. Die Gesamtleistung 2018 liegt unter
der des Vorjahres.

Die letzten fertiggestellten Wohneinheiten des Teil-Projektes ,Klosterhéfe* (Baufeld C) des im
Koélner Stadtteil Junkersdorf entwickelten Quartiers auf dem ehemaligen RTL-Gelande wurden an
die Erwerber Ubergeben. Damit ist das aus vier Teilprojekten bestehende Kdlner Projekt ,Kloster-
garten“ abgeschlossen.

Auch die letzten fertiggestellten Wohneinheiten des ersten Berliner PANDION-Projektes ,Beuth-
stralRe” wurden Anfang 2018 an die Erwerber Gibergeben.
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Die Ubergabe der Wohneinheiten an die Erwerber des Projektes ,Deroystrate“, Miinchen, im
Stadtteil Maxvorstadt erfolgte im Herbst 2018. Die fertiggestellte Wohnimmobilie weist eine
anspruchsvolle Architektur / Fassade auf.

Das mit einem Burogebaude realisierte Dusseldorfer Gewerbeobjekt ,Le Flux®, wurde ab Mitte
2017 an die Mieter Ubergeben. Als Erwerber fir das Gewerbeobjekt konnte ein Investor gewonnen
werden. Im Sommer 2018 tGbernahm der Investor das Objekt.

Ein weiteres Teil-Projekt, bestehend aus der Entwicklung und Planung eines Hotels in Berlin,
wurde zwischenzeitlich an einen Investor verdau3ert. Entsprechende Vertrage wurden Anfang 2018
notariell beurkundet. Der Weiterverkauf von Teilgrundstiicken des Dusseldorfer Projektes Franzis-
kanerkloster an Investoren sowie die Ubergabe der Grundstiicke sind im Berichtsjahr erfolgt.

Durch den Ankauf neuer Projekte mit Bestandsgebauden in 2018 sind Mietertrage von insgesamt
ca. 4.593 T€ erzielt worden. Des Weiteren sind Umséatze aus dem Boardinghouse in Minchen
(550 T€) und der Erbringung von Serviceleistungen an Eigentiimer und Wohnungseigentimer-
gemeinschaften (705 T€) enthalten.

Wie auch in den Vorjahren wurden 2018 bereits erwirtschaftete Projektmargen im Rahmen von
Teilgewinnrealisierungen erfasst, wobei deren Ausmald die rege Bautatigkeit sowie die erfolgreiche
und zugige Vermarktung dokumentiert. Hierdurch wird ein den tatsachlichen Verhéltnissen ent-
sprechendes Bild der von der PANDION-Gruppe im Geschéftsjahr erwirtschafteten Leistung ver-
mittelt, die auf Grund der langfristigen Fertigung von Bautragerprojekten, in der Regel tiber meh-
rere Bilanzstichtage hinweg, entsteht. Sicherheitenabschlage und latente Steuern wurden bei der
Ermittlung der als gesichert angesehenen Projektmargen beriicksichtigt.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr 2018 erzielte die PANDION-Gruppe mit 38.515 T€ (Vj. 30.685 T€)
ihr bislang bestes Ergebnis (EBT). Das Ergebnis Ubersteigt damit die Erwartungen.

Im Einzelnen:

BautrdgermalRnahmen

Die Geschéaftsentwicklung der PANDION-Gruppe mit ihren Standorten Kéln, Miinchen, Berlin,
Zossen, Monheim und Grunwald stellt sich 2018 bei den BautrdgermalRnahmen wie im Vorjahr

insgesamt aulRerordentlich positiv dar.

Zum Ende des Jahres 2018 waren folgende MalRnahmen in Projektierung:
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Wohnbauprojekte

per
31.12.2018 Umsatz der
Anzahl der notariell notariell
Einheiten geplanter veraullerte veraufRlerten
Projekt Lage insgesamt Flache Gesamtumsatz | Einheiten Einheiten
Franziskanerkloster Dusseldorf 86 6.888 m? 48.604 T€ 84 44.558 T€
Paul-Gerhardt-Allee
BA 1* Munchen 146 11.206 m2 88.448 T€ 125 72.065 T€
Paul-Gerhardt-Allee
BA 2* Munchen 147 11.352 m2 94.086 T€ 45 28.616 T€
Arnulfstrale Munchen 197 14.631 m2 112.738 T€ 197 112.738 T€
Gallwitz-Kaserne Bonn 400 29.285 m? 131.771 T€ 46 14.136 T€
Conrad-Blenkle-StraRe | Berlin 357 24.595 m? 146.864 T€ 116 49.458 T€
Ehrenveedel, BA 1 Kdln 82 5.935 m? 39.575 T€ 11 4.934 T€
Ehrenveedel, BA 2 Koln 121 8.535 m? 55.758 T€ 0 0 T€
Ehrenveedel, BA 3 Kdln 61 3.936 m? 24.878 T€ 0 0 T€
Alsdorfer Stral3e Kdln 146 11.236 m2 60.806 T€ 0 0 T€
Anzinger Stralle Munchen 303 20.337 m? 196.175 T€ 0 0TE
Gewerbeprojekte
geplanter
Projekt Lage Flache Gesamtumsatz
Franziskanerkloster Dusseldorf 5.323 m2 42.586 T€
Anzinger Stral3e Munchen 28.056 m? 209.864 T€
PrinzenstralRe 89 Berlin 17.617 m2 152.000 T€
PrinzenstralRe 34 Berlin 12.777 m2 100.356 T€
Persiusstralie Berlin 30.716 m? 209.116 T€
Bestandsgrundstiicke / Bestandsobjekte (mit spaterem Entwicklungspotenzial)
per
31.12.2018 Umsatz der
Anzahl der notariell notariell
Einheiten geplanter veraullerte verdufllerten
Projekt Lage insgesamt Flache Gesamtumsatz | Einheiten Einheiten
Korntal Stuttgart 36 5.103 m? 23.336 T€
Riem Munchen 94 7.567 m2 45.033 T€
Albertussee Dusseldorf 388 30.250 m? 216.429 T€ Baurechtschaffung
Kronprinzenpark Bonn 104 8.308 m? 52.794 T€
Asgardstralle Berlin 136 11.231 m2 59.183 T€
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Wohn- und Gewerbeprojekte

per
31.12.2018 | Umsatz der
Anzahl der notariell notariell
Einheiten geplanter verauflerte | veraufRerten
Projekt Lage insgesamt Flache Gesamtumsatz | Einheiten Einheiten
Nidrnberger Stral3e Berlin 67 4.184 m2 38.787 T€ 51 26.495 T€
Zollhafen Mainz 173 13.182 m? 81.388 T€ 89 41.468 T€
WallstraBe Berlin 135 9.895 m? 58.754 T€ 135 58.754 T€
Bdhmisches Viertel Berlin 453 36.935 m? 253.580 T€ 0 0TE

Die PANDION-Gruppe entwickelt auf dem Gelande des ehemaligen ,Franziskanerklosters in
Dusseldorf an der Immermann- / Oststral3e (unmittelbare Nahe zur Kénigsallee) rund 86 Wohn-
einheiten und 5.323 m2 vermietbare Biroflache. Zum Berichtszeitpunkt waren bereits alle

86 Wohneinheiten verkauft. Nach Baubeginn im Marz 2018 verlauft das Dusseldorfer Projekt
.Franziskanerkloster planmaRig. Mit der Fertigstellung des Wohnbauprojektes wird Mitte 2020
gerechnet. Parallel hierzu erfolgte auch der Baubeginn des Gewerbeprojektes. Projektiert wird
ein Burohochhaus mit dessen Vermietung bereits begonnen worden ist. Die Vermietung verlauft
erwartungsgemal. Anfang 2018 konnte ein Ende 2016 an einen Investor verkauftes Teilgrund-
stlck Ubergeben werden. Ein zusatzliches Teilgrundstiick wurde an einen weiteren Investor
verkauft und ebenfalls Gbergeben.

Die in zwei Bauabschnitten realisierte Quartiersentwicklung ,Paul-Gerhardt-Allee® im Minchener
Stadtbezirk Pasing-Obermenzing schreitet zligig voran. Der Baufortschritt beider Bauabschnitte
verlauft planmaldig. Der Verkaufsstand fur den ersten Bauabschnitt liegt bei 125 Wohnungen der
insgesamt 146 projektierten Einheiten. Nach Vertriebsstart des zweiten Bauabschnittes im Marz
2018 sind von den 147 geplanten Wohneinheiten 45 verkauft. GemafR Projektierungsplanung ist
die Fertigstellung des ersten Teil-Projektes im Herbst 2019 vorgesehen. Auch im zweiten Bau-
abschnitt erfolgte der Baubeginn im August 2018. Die Realisierung dieses Wohnbauobjektes ist
far Mitte 2020 geplant.

Das Berliner Grundstiick ,Nurnberger Stral3e®, ein Projekt mit dem Vermarktungsnamen
»,PANDION The Haus" das in der Zeit vor dem Beginn der Bauarbeiten als Ausstellungsflache
fur eine ,Street-Art-Ausstellung® genutzt wurde, hat sich erfolgreich am Markt positioniert. Von
insgesamt 67 Wohneinheiten waren 51 Einheiten durch notariellen Vertrag verkauft. Die Bau-
tatigkeiten des Projektes verlaufen bisher problemlos, so dass mit der Fertigstellung und Uber-
gabe der Einheiten an die Erwerber Anfang 2020 gerechnet wird.

Auf Grund von baulichen Verzégerungen im Wohnbauprojekt ,Arnulfstral’e“ - ehemaliges Miinche-

ner Postgelande - mit 197 Wohneinheiten erfolgte die Fertigstellung und die Ubergabe des Pro-
jektes im Frihjahr 2019.
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Mit dem Projekt ,Gallwitzkaserne® entwickelt die PANDION-Gruppe insgesamt 400 Wohnungen in
drei Bauabschnitten am Bonner Standort. Der Baubeginn des ersten Bauabschnitts erfolgte im
November 2018. Die beiden Wohnblocke des ersten Bauabschnitts mit 160 Wohneinheiten im
hinteren Grundstiicksteil werden derzeit parallel errichtet. Bereits ca. 60 % der in Bau befindlichen
Wohneinheiten sind verkauft. Die Wohnungslibergabe des ersten Bauabschnitts an die Erwerber
ist fur das 3. Quartal 2020 terminiert.

Die anderen beiden Bauabschnitte werden mit einer entsprechenden zeitlichen Verschiebung
realisiert. Hervorzuheben ist, dass die im Bebauungsplan geforderte Kindertagesstatte sowie der
zusatzliche soziale Wohnungsbau von einem Dritten gebaut werden. Das Teilgrundstick fir den
Kindergarten ist bereits an die Stadt Bonn verkauft. Die Verhandlungen bzgl. des sozialen Woh-
nungsbaus laufen noch. Auch drei weitere Gewerbe-Grundstiicke mit einer mdglichen BGF von
11.850 m? entlang der A565 stehen zum Verkauf.

Das Mainzer Projekt ,DOXX", B-Stadt, Gebaude in Form eines doppelten XX sowie die goldfar-
bene Aluminiumfassade, erweisen sich als marktgangig. Zum Berichtszeitpunkt betrug der Ver-
kaufsstand 50 % bei 89 verkauften Wohneinheiten. Im Juni 2018 wurde mit den Bautatigkeiten

begonnen. Die Wohnungen werden im ersten Halbjahr 2020 fertiggestellt und an die Erwerber

Ubergeben.

Das mit 135 Eigentumswohnungen mit leichten Verzégerungen zu realisierende Projekt ,Wall-
stral3e®, Berlin, wird in Einzelvergabe der Gewerke durchgefiihrt. Die Bauphase verlauft dennoch
weitestgehend planmaRig, so dass von einer um ca. 3 Monate verzdgerten Fertigstellung ausge-
gangen werden kann. Fertigstellung und Ubergabe der Einheiten an die Erwerber ist fiir Herbst
2019 vorgesehen.

Die Vermarktung der Wohnungen des Grundstucks Conrad-Blenkle-Stral3e 29 am Berliner Stand-
ort im Stadtteil Prenzlauer Berg startete im November 2017; Ende des Berichtsjahres waren
bereits 116 Wohneinheiten verkauft. Auf einem Teil-Grundstlick starteten im November 2018

die Bauarbeiten des ersten Bauabschnittes fiir die insgesamt 357 projektierten Wohnungen. Die
Fertigstellung und Ubergabe sind fiir den Jahreswechsel 2020/2021 avisiert.

Die ersten Projekte des Geschaftsbereiches ,Gewerbeimmobilien® in Berlin sind in der Projektie-
rung vorangeschritten. Auf den angekauften Grundstiicken ,Prinzenstrale” und ,Ritterstrafle“ in
Berlin-Kreuzberg sind neben einem Birogeb&aude, mit einer geplant vermietbaren Flache von
12.777 m?, unter dem Namen ,PANDION THE GRIT", ein weiteres Blirogebaude nebst kleineren
Einzelhandelsflachen mit 17.617 m? vermietbare Flache unter dem Namen ,PANDION THE
SHELF* vorgesehen. Das letztgenannte Projekt ist bereits voll vermietet, der Baubeginn erfolgt im
ersten Quartal 2019. Im Sommer 2019 startet die Bauphase des zweiten Projektes. Mit Fertigstel-
lung der Projekte wird 2021 gerechnet. Ein weiteres Teil-Projekt, bestehend aus der Entwicklung
und Planung eines Hotels, wurde zwischenzeitlich an einen Investor verauf3ert. Die entsprechen-
den Vertrdge wurden Anfang 2018 notariell beurkundet.
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Die detaillierte Entwicklung des Quartiers in Minchen, Haidhausen, das ehemalige Firmengelande
der Zindapp-Werke in direkter Nachbarschaft zum ,Werksviertel* stidlich des Minchner Ostbahn-
hofs, fihrte zu verschiedenen Umplanungen. Auf Grund der Nadhe zum Gewerbe wurde der Anteil
an Wohneinheiten des Projektes ,Anzinger Strale® auf geplante 303 Wohneinheiten reduziert und
die Gewerbeflachen entsprechend auf ca. 28.056 m2 Mietflachen erhtht. Auf dem Areal werden
weiterhin eine Kindertagesstatte sowie 10.000 m2 Flache fir dffentlich geférderte Mietwohnungen
entstehen. Ende 2019 soll der Vertriebsstart fur das erste Teilprojekt erfolgen. Die anderen Bauab-
schnitte werden mit einer entsprechenden zeitlichen Verschiebung realisiert.

Die zwei Grundstiicke des ehemaligen Glterbahnhofes von Kéln-Ehrenfeld werden in drei Bau-
abschnitten entwickelt. Nach dem aktuellen Stand der Planungen werden zum einem 82 Wohn-
einheiten mit einem geplanten Projektumsatz von 39.575 T€ erstellt. Zum anderem wird der zweite
Bauabschnitt mit 8.535 m2 Wohn- / Nutzflache, verteilt auf 121 Wohneinheiten und einem Umsatz
von 55.758 T€, realisiert. Der dritte Bauabschnitt umfasst 61 Wohneinheiten mit 3.936 m2. Der
Vertriebsstart des ersten Bauabschnittes unter dem Vertriebsnamen ,PANDION Funf Freunde®
(der Name leitet sich aus den funf Hausern, aus dem das Ensemble besteht, ab) erfolgte im
Oktober 2018. Mit der Fertigstellung wird im Jahr 2021 gerechnet. Der Vertriebsstart des zweiten
Bauabschnittes ist fiir August 2019 vorgesehen. Die Ubergabe der fertiggestellten Einheiten soll
Anfang 2022 erfolgen. Der dritte Bauabschnitt soll Mitte 2022 fertiggestellt werden.

Fur das Grundstick Riem werden Vorplanungen zur Baurechtsschaffung durchgefuhrt. Das Grund-
stiick Asgardstrale wurde im Geschéftsjahr 2018 erworben; der Ubergang Besitz, Nutzen und
Lasten erfolgt 2019; mit den Planungen wurde begonnen.

Sonstige Umsatze

Der Auslastungsgrad, der Umsatz und das Betriebsergebnis des Miinchener Boardinghouses
konnten in 2018 auf Vorjahresniveau stabilisiert werden.

Mieterlose wurden durch die Biroimmobilie des Diusseldorfer Gewerbeprojektes ,LQC 5 - Flux® bis
zur Ubergabe der Gewerbeeinheiten an den Investor im Sommer 2018 generiert. Des Weiteren
wurde Mieterlése aus den in 2018 Ubernommenen Bestandsimmobilien des Dusseldorfer Projektes
Albertussee und des Bonner Projektes Kronprinzenpark erzielt.

Auf Grund von baulichen Verzégerungen im Minchener Projekt ,Arnulfstrale“ entspricht die
Umsatzrealisation im Geschéaftsjahr nicht den Erwartungen fur das Kalenderjahr 2018. Fir das
Jahr 2019 erhéht die Ubergabe des Projektes ,Arnulfstrale” den urspriinglich geplanten Umsatz
fur 20109.

Die Umsatzrendite (bezogen auf die Gesamtleistung) liegt mit 18,2 % - nach 11,5 % im Vorjahr -
Uber dem Durchschnitt mittelstdndischer Unternehmen.
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Vermdgens- und Finanzlage
Das Vermdgen der PANDION-Gruppe ist gegentiber dem Vorjahr um 161.043 T€ gestiegen.

Die wesentliche Steigerung des Anlagevermégens ist auf den Ankauf von noch vermieteten
gewerblichen Bestandsgebauden des Disseldorfer Grundstiickes Albertussee und des Bonner
Grundstiickes Kronprinzenpark zuruckzufihren. Nach Ablauf der Mietvertrage ist jeweils ein
Abriss der Gebaude und die Errichtung von neuen Objekten nicht auszuschlieRen.

Das Vorratsvermdgen ist im Hinblick auf die im Geschaftsjahr erfolgten Zukaufe - Persiusstralle
und Bohmisches Viertel in Berlin - fir neue Projekte sowie die Fortfuhrung bereits laufender
Projekte auf 529.063 T€ gewachsen (Vorjahr: 438.184 T€) - jeweils unter Berlicksichtigung der
offen abgesetzten erhaltenen Erwerberanzahlungen.

Der Finanzbedarf konnte aus dem Liquiditatszufluss der Projekte sowie der Vertrie bsleistung von
Bautragerprojekten gedeckt werden. Die Finanzierung laufender bzw. neuer Projekte wird durch
Kreditinstitute, institutionelle und private Kreditgeber (Mezzaninekapital) sowie der Herausgabe
eines Schuldscheindarlehens in Hohe von 60 Mio. € sichergestellt. Die vorhandenen Bankgut-
haben von 72.166 T€ unterliegen Uberwiegend als Sicherungsinstrumente fir die Projektfinanzie-
rungen Verfigungsbeschrankungen. Die Projektfinanzierungen werden - soweit durch erhaltene
Erwerberanzahlungen gedeckt - offen von diesen abgesetzt.

Bei den Verbindlichkeiten handelt es sich um kurz- bis mittelfristige Projektfinanzierungen mit einer
Laufzeit von bis zu 3 Jahren. Die Bankverbindlichkeiten belaufen sich auf 448.381 T€ (nach Abset-
zung der durch Anzahlungen gedeckten Projektfinanzierungen in Hohe von 48.960 T€), inkl. der

in 2018 herausgegebenen, projektunabhangigen, Schuldscheindarlehen von 60 Mio. € mit einer
Laufzeit von 3 bis 5 Jahren. Das Mezzaninekapital valutiert mit 40.146 T€.

Die Eigenkapitalquote der PANDION-Gruppe betragt 20,4 % nach 21,0 % im Vorjahr bei einer von
495.197 T€ im Vorjahr auf 656.240 T€ im Geschaftsjahr erhéhten Bilanzsumme.

Basis fir die gute Ertragslage ist weiterhin die Ausrichtung auf hochwertige und aul3ergewdhnliche
Immobilienprojekte an attraktiven Standorten ausschlief3lich in deutschen A-Stadten sowie in den

Stadten Bonn und Mainz.

Zusammengefasst zeigt sich die wirtschaftliche Lage der PANDION-Gruppe im Vergleich zum Vor-
jahr weiter verbessert und nochmals deutlich verfestigt.
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3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Prognosebericht

Zwar ist ein weiteres starkes Wachstum der PANDION-Gruppe nicht primares Ziel der Unterneh-
mensstrategie, aber der Ausbau der Gewerbe-Sparte der PANDION-Gruppe wird den einge-
schlagen Wachstumskurs weiterhin férdern. Einen weiteren Beitrag zum Wachstum soll mittel-
fristig die Neugrindung der Stuttgarter Niederlassung leisten. Steigende wirtschaftliche Kenn-
zahlen, Umsatz, Gesamtleistung und Ergebnis sind fur das Geschaftsjahr 2019 geplant. Der
Mitarbeiterstamm soll entsprechend wachsen.

Die Konzernleitung steuert ihre Unternehmenstatigkeit nach Umsatz und Ergebnis vor Steuern
(EBT). Geplant ist fir das Geschaftsjahr 2019 ein Umsatzvolumen von ca. 300.000 T€. Die
PANDION-Gruppe rechnet auf Basis der von ihr erstellten Planung mit einer Gesamtleistung fur
das Geschaftsjahr 2019 deutlich tber dem Niveau als der Gesamtleistung 2018. Der Vorstand
erwartet fir das Geschéaftsjahr 2019 ein deutlich gesteigertes Ergebnis vor Steuern (EBT).

Wie in den Vorjahren kann festgestellt werden, dass der in der Vergangenheit eingeschlagene
Wachstumskurs erfolgreich von der PANDION-Gruppe umgesetzt worden ist. Neben dem Ein-
werben des Schuldscheindarlehens und von Mezzaninekapital werden die verstarkten Vertriebs-
und Bauaktivitaten am attraktiven Berliner Gewerbe-Immobilienmarkt und die Ausdehnung des
Engagements in Minchen und Stuttgart die erreichte Zielgr63e der PANDION-Gruppe nachhaltig
absichern.

Zukunftige Entwicklung sowie Chancen

Ein weiteres Grundstiuick zur Entwicklung eines Wohn-Quartiers am Dusseldorf Albertussee konnte
gesichert werden. Auf dem ehemaligen Metro-Gelande ist die Projektierung von hochwertigen
Wohn-Immobilien vorgesehen. Hierzu werden ca. 40.000 m2 Buroflache, die zurzeit noch grofiten-
teils vermietet sind, abgerissen. Das neue Wohnquartier soll rund 66.000 m2 Bruttoflache haben.
In der Entwicklung sind ca. 640 Wohnungen in verschiedenen, auch gemeinschaftlichen Wohn-
formen und Bautypen.

Zum weiteren Ausbau des Berliner Gewerbe-Segmentes wurde ein ca. 12.400 m2 grof3es Grund-
stiick in der Persiusstral3e in Friedrichshain-Kreuzberg erworben. Dieses Grundstiick wird in zwei
Bauabschnitten entwickelt. Im ersten Schritt entsteht ein Blirogeb&ude mit rund 9.000 m2 BGF, fur
das die Planungen schon fortgeschritten sind. Im zweiten Bauabschnitt wird ein Architekturwett-
bewerb ausgelobt. Fir das Gesamtgrundsttick liegt bereits ein Bauvorbescheid mit in Summe
51.383 m2 BGF vor.
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Des Weiteren wurde in Berlin ein 24.000 m? grof3es Grundstick zur Wohnungsentwicklung in
Friedrichshain-Kreuzberg erstanden. Bei dem Areal handelt es sich um das ehemalige ,Béhmische
Brauhaus®. Auf einer Bruttogeschossflache von 43.700 m2 wird der Neubau des Ensembles
,Bohmisches Viertel“ mit rund 450 Eigentumswohnungen sowie 30 6ffentlich geférderten Woh-
nungen geplant. Dartber hinaus soll der ehemalige Brauhausspeicher in eine Kindertagesstatte
umgebaut werden. Auf Grund der bereits vorliegenden Baugenehmigungen wird mit der Fertig-
stellung des Gesamt-Projektes 2022 geplant. Der Vertriebsstart des ersten Bauabschnittes, von
vier projektierten Bauabschnitten, erfolgt bereits im Sommer 2019. Mit der Fertigstellung der
ersten 125 Wohneinheiten wird Ende 2022 gerechnet.

Ende 2018 (Ubergang Besitz, Nutzen und Lasten erfolgt nach Kaufpreiszahlung in 2019) wurde ein
ca. 19.000 m2 grof3es Grundstlck in der Asgardstral3e in Berlin-Pankow erworben. Auf dem derzeit
brachliegenden Gelande soll ein Wohnquartier nebst Handel entstehen. Insgesamt wird von einem
Projektumsatz von ca. 59 Mio. € ausgegangen. Vertriebsstart flir den ersten Bauabschnitt ist fir
2023 vorgesehen.

Weitere Grundstiicksakquisitionen sind in Planung und Vorbereitung.

Risiken

Management der Risiken und Chancen

Das konzernweite Risikomanagement sorgt dafiir, dass Chancen und Risiken intern und extern
systematisch erfasst, bewertet, gesteuert, tberwacht und kommuniziert werden. Ziel ist es, friih-
zeitig Informationen Uber Risiken und Potenziale sowie ihre finanziellen Auswirkungen zu gewin-
nen und so zu steuern, dass der Unternehmenswert nachhaltig gesichert und gesteigert werden
kann. Zugleich hilft es, bestehende Chancen zu nutzen, neue Erfolgspotenziale zu erschliel3en.
Durch ein ausgewogenes Verhaltnis von Chancen und Risiken werden mégliche negative Aus-
wirkungen auf den Unternehmenserfolg so gering wie mdglich gehalten. Die Organe der
PANDION-Gruppe haben sich Grundregeln fiir die Ubernahme von Risiken gesetzt. Im Interesse
von Kunden, Mitarbeitern und Investoren schiitzt das Risikomanagementsystem vor kritischen
Situationen und sichert den langfristigen Fortbestand des Unternehmens.

Ein wichtiges Element ist die Risikofriherkennung. Ziel ist es alle relevanten Risiken sowie deren
Ursachen moglichst zeitnah zu erkennen, sie zu quantifizieren und zu kommunizieren. Die
Berichte und Auswertungen der Projektverantwortlichen sowie des Konzerncontrollings bieten eine
regelmafige und verlassliche Informationsbasis fur die Steuerung von Chancen und Risiken. Die
flache Hierarchiestruktur und interdisziplinar aufgestellte Unternehmensbereiche tragen zur
Effektivitat und Effizienz des internen Kontroll-, Uberwachungs- und Reportingsystems bei.
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Das interne Kontrollsystem (IKS) fur den Prozess der Rechnungslegung gewahrt eine ausrei-
chende Sicherheit flr die Verlasslichkeit der Finanzberichterstattung sowie der Erstellung der
Jahresabschlisse. Wesentliche Ziele sind die Sicherheit und Effizienz der Geschaftsabwicklung,
die Zuverlassigkeit und OrdnungsmaéRigkeit der Finanzberichterstattung, die Ubereinstimmung mit
Gesetzen und Richtlinien sowie die Einhaltung der maf3geblichen rechtlichen Bestimmungen.

Ein zuverlassiges und zugleich leistungsfahiges IT-System wird bei der PANDION-Gruppe als
Grundvoraussetzung fir eine erfolgreiche und dynamische Unternehmensentwicklung betrachtet.
Entsprechend erfolgt die Steuerung und Uberwachung aller relevanten IT-Teilsysteme bzw. Appli-
kationen auf zentraler Ebene. Der ordnungsgemale Betrieb der von uns verwendeten Programme
und Schnittstellen wird regelmé&Rig tberwacht. Dartuber hinaus wird kontinuierlich nach Verbesse-
rungspotenzialen hinsichtlich der Parameter Sicherheit, Verfigbarkeit und Leistungsfahigkeit
gesucht. Unser EDV-System ist gegen unbefugte Zugriffe, Schadprogramme und Firewalls
gesichert.

Die Kontrollaktivitaten zur Sicherstellung der Ordnungsmafigkeit und Verlasslichkeit der Rech-
nungslegung umfassen u. a. die Analyse von Sachverhalten und Entwicklungen anhand spezi-
fischer Kennzahlen, die Anwendung von Checklisten zur Sicherstellung der Vollstandigkeit und
zum Abgleich von Vorgehensweisen.

Die Erfassung von buchhalterischen Vorgangen erfolgt in den Einzelabschlissen der PANDION-
Gruppe und deren Tochterunternehmen. Zur Aufstellung des Konzernabschlusses werden die
jeweiligen Einzelabschlisse durch zuséatzliche Informationen zu standardisierten Berichtspaketen
erganzt. Die Buchhaltung erfolgt in einem speziell auf die Bedurfnisse von Bautragergesellschaf-
ten zugeschnittenen ERP-System. Dartber hinaus kommt zur Sicherstellung des korrekten Zah-
lungsverkehrs und der korrekten Verbuchung eine Banken-Software zum Einsatz.

Das interne Kontroll-, Uberwachungs- und Reportingsystem stellt sicher, dass samtliche
Geschaftsvorfalle in Ubereinstimmung mit gesetzlichen und internen Vorschriften zeitnah und
vollstandig erfasst werden und Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten sowie Aufwendungen und
Ertrdge im Gruppenabschluss zutreffend angesetzt, bewertet und ausgewiesen werden. Die
Buchungsunterlagen stellen in diesem Zusammenhang eine verlassliche und nachvollziehbare
Informationsbasis dar.

Auf Konzernebene umfasst die Kontrolle vor allem die Analyse und gegebenenfalls Anpassung der
einbezogenen Einzelabschliisse unter Beachtung der von den Abschlusspriifern getroffenen Fest-
stellungen und Empfehlungen. Auf Konzernebene erfolgt ebenfalls die Aggregation und Aufberei-
tung erforderlicher Daten fir Angaben im Lagebericht und Anhang.
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Einzelrisiken und Chancen

Auf Grund Uberaus positiver Investitionsrahmenbedingungen kommt es auch im Immobilienmarkt
zu einem erhdhten Konkurrenzgefiige. Zudem betreten nun auch immer mehr branchenfremde
Investoren den Projektentwicklermarkt, um Grundstiicke frihzeitig anzukaufen und Projekte selbst
zu realisieren und nicht wie bisher eine fertiggestellte Immobilie inkl. Grundstiick zu erwerben. Die
erhohte Nachfrage nach Grundstucken fuhrt zu einem ,Verkaufermarkt®, der die Einstandspreise
far attraktive Grundstiicke in die H6he schnellen lasst. Einige Wettbewerber greifen infolgedessen
auch auf Grundstucke zuriick, die auf3erhalb der A- und B-Lagen von Stadten liegen.

Als Folge aus der erhohten Anzahl von Grundstiicksankdufen inner- und auf3erhalb von attraktiven
stadtischen Lagen kommt es im Rahmen der Bautétigkeit ebenfalls zu einer erhéhten Konkurrenz
in Bezug auf die Auftraggeberseite. Bei einer gleichbleibenden Anzahl an Bauunternehmen sind
Baukostensteigerungen und eine Auslastung der vorhandenen Kapazitaten zu erwarten. Da dieser
Trend bereits friihzeitig innerhalb der PANDION-Gruppe erkannt wurde, wurden neue Prozesse
zur Projektabwicklung in Einzelvergaben geschaffen. Die PANDION-Gruppe ist demnach im Bau
nicht zwangslaufig auf Generalunternehmer angewiesen und kann bei nicht optimalen Marktsitua-
tionen auch auf eine Bauabwicklung in Einzelvergaben zurtickgreifen. Das Auslastungsrisiko in
Bezug auf einzelne Bauunternehmen bleibt bestehen.

Auch wenn nicht davon ausgegangen werden kann, dass sich die gestiegene Grundstuicksnach-
frage in Zusammenhang mit der erhéhten Bautatigkeit ausschlief3lich auf die Erstellung von Wohn-
immobilien bezieht, ist ein Mehrangebot an Wohnraum zu erwarten. Das Mehrangebot deckt sich
wahrscheinlich mit der steigenden Nachfrage nach Wohnraum in Grof3stadten, jedoch besteht ein
Risiko, dass die Verkaufspreise fur Wohnflachen sinken.

Eine derzeit nicht abzusehende Steigerung der Zinsen wirde zwar im ersten Schritt die Refinan-

zierungsbedingungen zu Ungunsten von Investoren veradndern, aber auch auf der anderen Seite
den Konkurrenzdruck auf die Grundstiicke reduzieren.

Rechtstreitigkeiten und risikobehaftete Sachverhalte

Im Geschaftsjahr wurden Schadensersatzanspriiche von Erwerbern bzw. Wohnungseigentimer-
gemeinschaften bei ehemaligen Projekten gerichtlich angemeldet bzw. bereits laufende gericht-
liche Verfahren fortgesetzt. Dies betrifft insbesondere die Projekte ,IsarBelle - Randbebauung®
(angemeldete Anspriche 168 T€), ,Muffendorf* (angemeldete Anspriche 750 T€) sowie ,Bruder-
hofstraRe“ (angemeldete Anspriiche 290 T€). Des Weiteren wurden einzelne Rechtsstreitigkeiten
mit den beteiligten Unternehmern gerichtlich aufgenommen bzw. fortgesetzt. Hierbei handelt es
sich insbesondere um Rechtstreitigkeiten mit vorleistenden Unternehmern im Projekt ,Kloster-
garten® (angemeldete Anspriche 1.886 T€), ,LQC 5 - Wohnen und Gewerbe® (angemeldete
Anspriche 624 T€) sowie ,Muffendorf* (angemeldete Anspriche 1.496 T€), wobei letzteres

im Hinblick auf das Verfahren mit der WEG Muffendorf i. S. Mangeln derzeit ruht.
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Erwartete Anspriche und Risiken wurden auf Grundlage anwaltlicher Beurteilungen im Konzern-
abschluss - unter Berlicksichtigung bestehender Gegenanspriche und Ruckgriffsrechte auf vor-
leistende Unternehmer - angesetzt, wenngleich der Ausgang der einzelnen Verfahren derzeit
nicht abschlieRend beurteilt werden kann.

In den Projekten LQC 3 Hochhaus ,PANDION D’OR" sowie LQC 5 Hochhaus ,PANDION LE
GRAND* besteht weiterhin tber die seitens des Generalunternehmers in nicht unerheblichem
Umfang in Rechnung gestellten Nachtradge Uneinigkeit. Fur die Risiken wurden ausreichend
Ruckstellungen gebildet.

PANDION hat auf Grund von Ersatzvornahmen in Hohe von rund 800 T€ Klage gegen Bauunter-
nehmer des Projektes ,Klostergarten“ erhoben.

Kdln, den 02.05.2019

PANDION AG

gez. Reinhold Knodel
- Vorstand -

Datum der Billigung: 25.06.2019
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BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die PANDION AG, KdlIn

Prafungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der PANDION AG, Koln, und ihrer Tochtergesellschaften

- bestehend aus Konzernbilanz, Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, Konzern-Kapitalfluss-
rechnung und Entwicklung des Konzerneigenkapitals - fir das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum
31.12.2018 sowie dem Konzernanhang, einschlief3lich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden - gepruft. Dartiber hinaus haben wir den Konzernlagebericht der
PANDION AG, KoélIn, fiur das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2018 gepruft.

Nach unserer Beurteilung auf Grund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

° entspricht der beigefligte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmafiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns zum 31.12.2018 sowie seiner Ertragslage fur das
Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2018 und

° vermittelt der beigefligte 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 zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

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

Grundlage fur die Prifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmalfiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers
fur die Prifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts® unseres Bestatigungsver-
merks weitergehend beschrieben. Wir sind von den Konzernunternehmen unabhangig in Uberein-
stimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben
unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt.
Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeig-
net sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzern-
lagebericht zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fir 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 dafr,
dass der Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsmaliger Buch-
fuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die
internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundséatzen ordnungsmaRiger
Buchfihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu
ermdglichen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Dar-
stellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich,
die Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der Unternehmenstéatigkeit zu beurteilen. Des Weite -
ren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unter-
nehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dariiber hinaus sind sie dafur verantwortlich, auf
der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu
bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Konzernlagebe-
richts, 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 zukinftigen Entwicklung zutreffend dar-
stellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen und MaRnahmen
(Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Konzernlageberichts in
Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen,
und um ausreichende geeignete Nachweise fir die Aussagen im Konzernlagebericht erbringen zu
kénnen.

Verantwortung des Abschlussprifers fir die Prifung des Konzernabschlusses und des
Konzernlageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber 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 ver-
mittelt 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 zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie
einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prufungsurteile zum Konzernabschluss und
zum Konzernlagebericht beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mald an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine in
Ubereinstimmung mit 8 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprufung durchgefihrte Prifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus Verstof3en
oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniunftigerweise
erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzern-
abschlusses und Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressa-
ten beeinflussen.

Wahrend der Prifung tben wir pflichtgemalRes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung. Dartiber hinaus

) identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder unbeabsich-
tigter - falscher Darstellungen im Konzernabschluss und Konzernlagebericht, planen und
fihren Prufungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prufungs-
nachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile
zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist
bei VerstoRen hoher als bei Unrichtigkeiten, da Verstol3e betriigerisches Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstdndigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das
AulBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

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

° beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dar-
gestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

° ziehen wir Schlussfolgerungen lUber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertre-
tern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmens-
tatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfilhrung der Unternehmenstétigkeit
aufwerfen kdnnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehérigen 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 Bestatigungs-
vermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen
jedoch dazu fuhren, dass der Konzern seine Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren
kann.
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° beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses
einschlieflich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zu Grunde liegenden
Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns ver-
mittelt.

° holen wir ausreichende geeignete Prifungsnachweise fir die Rechnungslegungsinforma-
tionen der Unternehmen oder Geschaéftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Prifungs-
urteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind verantwort-
lich fur die Anleitung, Uberwachung und Durchfihrung der Konzernabschlussprifung. Wir
tragen die alleinige Verantwortung fir unsere Prufungsurteile.

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

° fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeig-
neter Prifungsnhachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern zu Grunde gelegten bedeutsamen Annahmen
nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen
Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu
den zu Grunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unver-
meidbares Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben
abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang

und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlief3lich etwai-
ger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Bonn, den 30. April 2019

Bacher & Partner GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

gez. Dr. Josef Schulte
Wirtschaftsprifer
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